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MOTTO

"Sesunggufinya shofatku, ibadahku, hidupku, dan matikjx fianya untukj^ffah, (Rgbb
semesta afam."

(QS-M-M'am: 162)

"jiftah meninggikan derajat orang-orangyang 6eriman diantara kamu dan orang-
orangyang diberi ifmu pengetafwan beberapa derajat."

(OS. Jlf-Majaadifah: 11)

"Sabaiiah, tidakfah datang suatu masa kecuafi masa yang sesudahnya akan febih
sudt fiingga kalian berjumpa dengan Tuhan kafian."

(3f% (Bukfiari)

"Sesunggufinya sesudah kesufitan itu ada kemudahan, maka apabifa kamu tefah
sefesai (dari suatu urusan), kerjakanfah dengan sunggufi-sungguh (urusan)yang fain,

dan fianya kepada Tuhanmufah hendaknya kamu berfiarap."
(OS. Jlsy-Syarfi: 6-8)

"Sunggufi, seseorang fianya akan meraifi pengetahuan bifa dafam dirinya terdapat
enam haf; %ecerdasan, Semangat, %etabahan, (Bekaf, (Bimbinganguru, dan (Proses

yang terus menerus tiada fienti."

"Ifmu pengetahuan menghidupkan fiatiyang mati, sebagaimana fiujan menyirami
bumiyang tandus, Ifmu pengetahuan menyinari kegefapan kafbu seakan purnama

menerangigufita mafam."

Xeberhasifan dan %egagafan adafah (pasangan, keduanya bersatu menjadi suatu
(pengetahuan dan (Pengafaman."

"(pengafaman adafah Cjuru, dia menguji terfebih dahufu bam kemudian mcmberikan
pefajaran."
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Adhekipe yang manja e£ pinter banget masafi "Jinggun", yang sefafu
menjadi semangatku e£sefafu mendo'akanku.
Jla' "j$nton", yang senantiasa sabar membantu dafam do'a e£ memberi
semangat untukjnenyefesaikan tugas akhirini
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diberikan untuk&oe.
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ABSTRAK

Sebagaimana telah diketahui bersama bahwa rumah merupakan kebutuhan pokok
manusia. Perumahan dianggap sebagai pembawa perubahan social, ekonomi, dan
geografi perkotaan. Perkembangan bisnis perumahan sekarang ini khususnya di
Jogjakarta sangat pesat dan maju, sehingga banyak pengembang yang berlomba-
lomba menawarkan produk mereka dengan harga yang bersaing. Setiap pengembang
memiliki strategi penjualan yang berbeda-beda untuk menarik konsumen, salah
satunya dengan menyediakan fasilitas/infrastruktur yang layak serta berkualitas.
Dalam Tugas Akhir ini dilakukan studi komparasi biaya infrastruktur proyek
perumahan terhadap peraturan perundangan Kep. Menteri Pekerjaan Umum No :
20/KPTS/1986.

Penelitian ini dilakukan pada perumahan yang ada di kabupaten Sleman Jogjakarta
yaitu perumahan yang dibangun PT. Tiga Saudara Group, PT. Aditama Marketindo,
PT. Citra Kedathon, PT. Adigraha Sejahtera, PT. Nusa Funicon, PT. Tata Graha, PT.
Griya Pinasthika dengan bangunan type 65/120.
Hasil penelitian untuk komponen infrastruktur yang ada di lapangan pada proyek
perumahan hanya ada 4 infrastruktur (fasilitas jalan, drainase, jaringan listrik, dan
taman) dibanding 15 infrastruktur yang harus ada. Sedangkan pintu gerbang, travo
listrik, dan pos satpam hanya beberapa perumahan saja yang ada. Urutan biaya
infrastruktur dari yang terbesar adalah pondasi pagar, jalan, drainase, jaringan listrik,
dan taman. Biaya beban infrastruktur yang ditanggung konsumen tiap m2 tanah
kavling rata-ratanya adalah Rp 198.682,06 Im2, dan untuk persentase terhadap biaya
bangunan rata-ratanya adalah sebesar 22,23 %. Biaya infrastruktur total terhadap
biaya tanah rata-ratanya adalah sebesar 22,57 %.
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang Masalah

Seiring dengan bertambahnya jumlah penduduk maka kebutuhan akan rumah

seim.kin bnrtambah. Untuk pemenuhan kebutuhan rumah tersebut pihak developer

dalam menyelesaikan proyek-proyek perumahan membutuhkan penanganan yang

baik dan terencana agar proyek dapat selesai tepat waktu dengan pemakaian sumber

daya dan dana yang optimal dan sesuai dengan kualitas yang telah ditetapkan.

Developer juga seharusnya mempunyai suatu penjadwalan pembangunan yang baik

pada proyeknya untuk mengurangi biaya produksi dalam menyelesaikan proyek

perumahannya sehingga menghasilkan suatu produk yang berkualitas dan dengan

harga yang terjangkau oleh masyarakat.

Sekitai 85% pembangunan perumahan di Indonesia terlaksana atas upaya

penduduk sendiri dengan sistem berbasis rumah tangga {household-based system).

Untuk pembiayaannya, penduduk menggunakan sumher-sumber informal seperti

bantuan keluarga, arisan, gotong royong. Sedangkan 15% rumah sisanya dibeli

penduduk d&ri pengembang baik secara tunai maupun dengan cicilan.

Istilah real estate sering digunakan secara tumpang tindih dengan real

property. Bc'gi masyarakat awam dan kaum professional di Indonesia, real estate

sering diartikan sebagai kelas menengah ke atas, kalau dibedakan dengan rumah



sederhana dan sangat sederhana. Hal ini juga menunjukkan dari adanya dua asosiasi

industri: REI (Real Estate Indonesia) untuk menyebut asosiasi pengembang

perumahan menengah ke atas dan APERSI (Asosiasi Pengembang RS/RSS

Indonesia) untuk pengembang perumahan kelas menengan ke bawah.

Pengamat di lapangan menunjukkan bahwa hanya perumahan mewah saja

yang memiliki fasilitas umum dan sosial yang memadai. Padahal, bisa jadi di

perumahan menengah ke bawah yang umumnya lebih padat penduduknya, fasilitas

tersebut lebih aibutuhkan. Sebetulnyr, tidak memadain>a fasilitaas sosial dan umum

merupakan gejala umum ketika bisnis mendorong kepemilikkan barang-barang

pribadi dan hanya sedikit barang-barang sosial.

Sistem infrastruktur merupakan pendukung utama fungsi-fungsi sistem sosial

dan ekonomi dalam kehidupan sehari-hari masyarakat. Sistem infrastruktur dapat

didefinis-'kan sebagai fasilitas-fasilitas atau struktur-struktur dasar, peralatan-

peraiatan, instalasi-instalasi yang dibangua can yang dibutuhkan untuk berfungsinya

sistem sosial dan sistem ekonomi masyararakat (Grigg., 2000). Definisi teknik juga

memberikan spesifikasi apa yang dilakukan sistem infrastruktur dan mengatakan

bahwa infrast-uktur adalah asset fisik yang dirancang dalam sistem sehingga

memberikan pe!ayanan publik yang penting.

Bertitik tolak dari uraian yang telah disamp- ikan di atas, maka tertarik untuk

mengadekin penulisan tugas akhir d-mgan judul : "Studi Komparasi Biaya

Infrastruktur Proyek Perumahan Terhadap Peraturan Perundangan Kep. Menteri



Pekerjaan Umum Nomor : 20/KPTS/Tahun 1986 (Studi Kasus Pada Proyek

Perumahan Type 65/120 Di Daerah Sleman Jogjakarta)."

1.2. Perumusan Masalah

1. Komponen-komponen infrastruktur apa saja yang ada di lapangan pada

proyek perumahan.

2. Adakah kesesuaian antara infrastruktur yangtelah disediakan tiap perumahan

dengan peraturan yang ada.

3. Seberapa besar biaya beban infrastruktur yang ditanggung konsumen tiap m2

tanah kavling dan seberapa besar persentase biaya infrastruktur terhadap biaya

tanah dan biaya bangunan.

1.3. Tujuan Penelitian

1. Membandingkan komponen-komponen infrastruktur yang ada di lapangan

antar proyek perumahan.

2. Mendapatkan perbandingan komponen infrastruktur yang ada dengan

peraturan Kep. Menteri Pekerjaan Umum No : 20/KPTS/1986.

3. Mendapatkan nilai biaya beban infrastruktur yang ditanggung konsumen tiap

m2 tanah kavling dan mendapatkan nilai persentase biaya infrastruktur

terhadap biaya tanah dan biaya bangunan.



1.4. Manfaat

Tugas akhir ini diharapkan dapat memberikan manfaat bagi perusahaan, yaitu

hasil penelitian ini menjadi salah satu sumber informasi bagi perusahaan yang dapat

dipergunakan sebagai bahan pertimbangan dalam mengambil keputusan untuk

menentukan alternatif pembangunan yang terbaik pada proyek perumahan dan layak

huni dengan perencanaan penjadwalan dan investasi proyek, sehingga memperoleh

lingkungan perumahan yang fungsional bagi kehidupan dan penghidupan masyarakat.

1.5. Batasan Masalah

Batasan masalah ditentukan oleh penulis agar penelitian lebih fokus dan

analisisnya terarah dengan baik. Adapun batasan masalah adalah sebagai berikut:

1. Membahas tentang komponen-komponen dan biaya infrastruktur, sedangkan

masalah penyediaan tenaga kerja dan masalah perawatan setelah pembangunan

tidak dimasukkan.

2. Tahap perencanaan rumah tidak dibahas.

3. Perumahan yang diambil terletak di kabupaten Sleman Jogjakarta.

4. Pelaksanaan pekerjaaan bangunan tidak dibahas.



BAB II

TINJAUAN PUSTAKA

2.1. Tinjauan Mengenai Bangunan Rumah Dan Infrastruktumya

Semua bangunan dikatakan memiliki fungsi kalau bangunan itu dibuat dengan

tujuan yangjelas, untuk apa bangunan itu dibangun, dipakai untuk kegiatan-kegiatan

apa saja, dan apa kegiatan utamanya. Fungsi bangunan ialah cara bangunan itu dapat

melayani pemakainya dalam suatu kegiatan yang mengandung proses. Bangunan

berfungsi dengan baik jika semua unsur diatur dengan baik sehingga tidak terjadi

hambatan dalam operasinya. Jika fungsi bangunan untuk menghuni (rumah), maka

untuk membuat suatu bangunan yang fungsional, pertama-tama kita menyusun daftar

berbagai kegiatan yang akan terjadi. Setiap kegiatan mempunyai persyaratan fisik dan

psikis. Syarat fisik meliputi :

1. Syarat ukuran luas dan tinggi ruang untuk memenuhi suatu kegiatan tertentu. Ada

syarat minimum yang efisien dan ada syarat maksimum yang masih dapat

dijangkau manusia.

2. Syarat gerak perorangan maupun kelompok, standar minimum statis gerak.

3. Syarat luas untuk perlengkapan kelompok kebutuhan lain.

4. Syarat hubungan dan pemisahan antar bagian dalam ruang itu sendiri atau dengan

luasnya.

5. Pola hubungan antar ruang (organisasi).



6. Syarat kemudahan pemeliharaan dan perlengkapan mekanis (jika perlu).

Syarat psikis ialah syarat suasana atau kesan lingkungan ruang yang harus diciptakan

menurut kebutuhan fungsinya. Ini lebih sukar karena sifatnya lebih abstrak, yang

meliputi masalah penerangan, ventilasi, akustik, pemandangan keluar, bentuk ruang,

bentuk bagian-bagiannya, bentuk garis-garis dalam ruangdan warna.

Semua orang tentulah menginginkan tempat tinggal yang ideal, yang ditinjau

dari segi aksebilitas, segi lingkungan, dan tempat tinggal.

1. Segi Aksebilitas

a. Kebutuhan transportasi, komunikasi sehari-hari bagi seluruhkeluarga

terpenuhi dengan mudah dan murah.

b. Jarak tempuh ke fasilitas umum mudah dan cepat.

c. Jalan menuju lokasi kualitasnya cukup baik, aman, dan nyaman, juga lancar,

sehingga keluarga menjadi efisien dan nyaman.

2. Segi Lingkungan

a. Kesehatan lingkungan terpenuhi. Misalnya jauh dari polusi, terutama polusi

udara (pabrik maupun kendaraan umum).

b. Penataan lingkungan cukup asri dan alami.

c. Cukup ruang terbuka, misalnya taman, untuk komunitas.

d. Prasarana dan sarana memadai, misalnya jalan lingkungan, tempat-tempat

ibadah, gedung/pusat olahraga, pertokoan, taman, sekolah, pasar, dan Iain-

lain.



e. Keamanan sangat diperlukan bagi keluarga. Ada ungkapan mengatakan

bahwa membeli rumah juga berarti membeli lingkungan.

3. Segi Tempat Tinggal

a. Harus sesuai dengan kemampuan.

b. Harus sesuai dengan organisasi keluarga.

c. Harus memenuhi tiga syarat yaitu sehat, nyaman, dan aman.

Perumahan adalah sekelompok tempat kediaman yang dilengkapi dengan

prasarana lingkungan, utilitas, dan fasilitas sosial. Prasarana lingkungan atau yang

disebut juga dengan infrastruktur merupakan kelengkapan lingkungan yang antara

lain berupa :

1. fasilitas umum seperti jalan, saluran air limbah, saluran air hujan, utilitas umum

(jaringan listrik, jaringan gas, jaringan air bersih, jaringan telpon, pembuangan

sampah, pemadam kebakaran).

2. fasilitas sosial (pendidikan, kesehatan, perbelanjaan, niaga, pemerintahan,

pelayanan umum, peribadatan, rekreasi, kebudayaan, olah raga dan lapangan

terbuka, dan Iain-lain.

Kepadatan pembangunan rumah sederhana tidak bersusun dalam suatu

lingkungan perumahan rata-rata 50 unit rumah/ha. Maksimum luas persil

perencanaan yang tertutup bangunan adalah 40 % dari seluruh luas lingkungan

perumahan. Sedangkan untuk bangunan rumah maksimum 60 % dari seluruh luas

lingkungan.



2.2. Tinjauan Peraturan

Mengutip pernyataan Umar Fachmi Achmadi (1990) rumah adalah bangunan

yang berfungsi sebagai tempat tinggal atau hunian dan sarana pembinaan keluarga,

hal tersebut akan dicapai apabila kondisi rumah memenuhi syarat standar sebagai

rumah sehat :

1. Perilaku masyarakat, penduduk, dan lingkungannya.

2. Kondisi fisik perumahan, ukuran ruang, pencahayaan, sirkulasi udara, ventilasi,

dan sarana kesehatan, tinggi plafon minimum 2,4 m dari lantai.

3. Luas lantai rata-rata nasional 12 m2/orang di perkotaan (John Silas, 1992),

sedangkan Dirjen Cipta Karya mensyaratkan 9 m2/orang.

4. Rasio penghuni orang dewasa adalah : 4,5 m2/orang serta 2,5 m2/orang, untuk

anak usia 1-10 tahun (Depkes, 1988).

5. Luas KM/WC minimal 2,5 m2/orang, dengan luas tempat cuci 2 m2.

6. Pemenuhan kebutuhan psikis : hubungan antara penghuni/lingkungan tetangga,

tersedia sarana kemudahan akses jalan/transportasi, air bersih, dan penerangan

listrik, serta kepuasan estetis yang sesuai dengan kehidupan masyarakat dan bebas

penyakit juga terlindung dari bahaya panas, hujan, angin, dan sebagainya.

7. Koefisien dasar bangunan (KDB) tidak lebih dari 60 % luas lahan, sehingga

memberikan kesempatan rumah lewat taman dapat tetap bernapas.

Menurut UU No.4 1972, Permukiman Perumahan suatu perumahan harus dilengkapi

dengan prasarana, yaitu kelengkapan dasar fisik lingkungan yang memungkinkan



lingkungan permukiman dapat berfungsi sebagaimana mestinya (ja"ngan jaln,

saluran air hujan, saluran pembuangan limbah, dan tempat pembuangan sampah), dan

juga perumahan perlu dilengkapi dengan sarana, yaitu fasilitas penunjang untuk

penyelenggaraan dan pengembangan kehidupan ekonomi, sosial dan budaya (taman,

tempat ibadah, tempat olah raga, tempat bermain dll), kemudian penunjang sarana

perumahan dilengkapi dengan jaringan utilitas umum (jaringan air bersih, listrik,

telpon, gas, transportasi umum, pemadam kebakaran/hidran dsb).

Menurut REI berdasarkan luas tanah dan bangunannya, rumah dapat

digolongkan dalam kelompok jenis rumah tertentu, yaitu :

Tabel 2.2. Data Kelompok Rumah REI 1996

No. Kelompok Rumah Luas Bangunan

Rumah Sederhana 12-36 m2

Rumah Menengah 60-200 m2

Rumah Mewah >200 m2

Luas Tanah

54-100 m2

160-500 m2

> 500 m2

Harga Bangunan
(data tahun 1996)

< 75 juta

75-500 juta

>500juta

Secara teknik Infrrastruktur adalah asset fisik yang dirancang dalam system

sehingga memberikan pelayanan publik yang penting. Elemen-elemen Infrastruktur

terdiri dari :

1. Prasarana lingkungan

a. Jalan



Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 menyebutkan bahwa jalan

adalah jalur yang direncanakan atau digunakan untuk lalu lintas kendaraan

dan orang.

b. Air limbah

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/I986 menyebutkan bahwa air

limbah adalah sejenis air buangan yang mengandung kotoran dari rumah

tangga, manusia, hewan, atau tumbuh-tumbuhan dan termasuk pula buangan

industri serta buangan kimia.

c. Pembuangan air hujan

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 memutuskan bahwa setiap

lingkungan perumahan harus dilengkapi dengan sistim pembuangan air hujan

yang mempunyai kapasitas tampung yang cukup, sehingga lingkungan

perumahan bebas dari genangan air.

2. Saluran Pembuangan Air harus memenuhi kriteria sebagai berikut:

a. Saluran pembuangan air hujan harus direncanakan berdasarkan frekwensi

intensitas curah hujan 2 tahunan.

b. Saluran pembuangan air hujan dapat merupakan saluran terbuka atau saluran

tertutup.

c. Apabila saluran dibuat tertutup, maka pada setiap perubahan arah harus

dilengkapi dengan lubang pemeriksa dan pada saluran yang lurus.

3. Fasilitas Umum
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a. Air bersih

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 menyebutkan bahwa air

bersih adalah air yang dibenarkan untuk diminum, memasak dan keperluan

rumah tangga.Penyediaan air bersih lingkungan adalah tiap sistim penyediaan

air bersih yang disediakan untuk melayani kebutuhan air bersih di lingkungan

perumahan.

b. Pembuangan sampah

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 memutuskan bahwa setiap

lingkungan perumahan harus dilengkapi dengan suatu sistim pembuangan

sampah yang aman dan memenuhi kebutuhan.

4. Jaringan listrik

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 menyebutkan bahwa jaringan

listrik untuk penerangan meliputi dua macam, yaitu :

1. Penerangan unit kediaman, yaitu :

a. Setiap tipe unit kediaman dibatasi penjatahan daya listrik sesuai

dengan ketentuan PLN dan diatur pula dengan kebutuhan jumlah titik

lampu dan stop kontak.

b. Jumlah VA/M2 disesuaikan dengan kebutuhan ruangan dan bias

memenuhi fungsi yang direncanakan dan faktor-faktor lain yang

menentukan.

c. 1 (satu) unit kediaman minimum disediakanjatah 450 VA.
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2. Penerangan jalan umum

Pada jarak dan tempat-tempat tertentu yang dipandang perlu diberi

penerangan dengan persyaratan-persyaratan yang sesuai dengan standar

lingkungan.

5. Fasilitas Sosial

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 menyebutkan bahwa pada

dasarnya fasilitas sosial ini terdiri dari bangunan-bangunan dan atau lapangan

terbuka yang dibutuhkan masyarakat. Untuk penentuan jenis, macam, dan besaran

fasilitas sosial harus berpegang pada angka rata-rata yang bersifat nasional yang

dalam penggunaannya harus disesuaikan dengan data nyata penduduk yang

bersifat lokal.

Prasarana dan sarana atau infrastruktur diartikan sebagai fasilitas fisik suatu kota

atauNegarayang sering disebut pekerjaan umum (Grigg, 1988).

2.3. Hasil Penelitian Yang Pernah Dilakukan

Tinjauan Pustaka adalah bentuk metode penelitian dokumentasi dengan proses

pengumpulan data, yang digunakan sebagai sumber data acuan literature dalam

penelitian berupa tesis, tugas akhir, karya ilmiah, dan jurnal, yaitu :

.0

1. Penelitian Enggar Dwiono
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Enggar Dwiono melakukan penelitian tentang "Problema Permukiman dan

Lingkungan Hidup di Indonesia" untuk mencapai tujuan penelitian ini Enggar

Dwiono mencari factor-faktor yang mempengaruhi problema permukiman dan

lingkungan hidup di Indonesia. Studi ini dilakukan pada pembangunan perumahan di

Jogjakarta. Hasil dari penelitian ini adalah permukiman merupakan bagian yang

mempunyai korelasi timbal balik dengan lingkungan hidup maka korelasi keserasian

dengan patokan permukimantanpa mengabaikan keberadaan lingkungan hidup.

2. Ilyas Fahmi dan Muhammad Helmy RR (UII, 2001)

Ilyas Fahmi dan Muhammad Helmi RR melakukan penelitian tentang

"Perbandingan Biaya Pembangunan Rumah Sederhana Tipe 36 : Pelaksanaan Secara

Serentak atau Secara Bertahap Pada PT. Kaltim Ciptayasa Jogjakarta". Penelitian ini

membahas secara luas proses dari awal pembangunan sebuah perumahan sederhana

type 36, dari mulai penyediaan tanah, infrastruktur, penyediaan tenaga kerja dan

masalah perawatan setelah pembangunan tidak dimasukkan dengan membandingkan

pelaksanaannya, secara serentak atau bertahap. Dengan melihat permasalahan

penyediaan tanah, infrastruktur, penyediaan tenaga kerja sebagai objek yang diteliti.

Sedangkan masalah perawatan setelah pembangunan tidak dibahas.

Tujuan dari penelitian Ilyas Fahmi dan Muhammad Helmy RR adalah

membandingkan pembangunan perumahan sederhana tipe 36 dengan penjadwalan

pembangunan proyek yang serentak atau bertahap.
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3. Penelitian Muhajirin

Muhajirin melakukan penelitian tentang "Efektifitas Instrumen Manajemen

Pertumbuhan Dalam Pembangunan Perumahan Di Kota Bandung" untuk mencapai

tujuan pnelitian ini, Muhajirin menggunakan metode yaitu dengan melihat faktor

yang dominan yang berpengaruh terhadap pembangunan perumahan dan faktor-faktor

yang mendukung terhadap pembangunan perumahan di kota Bandung dengan melihat

proses dari pengesahan oleh pemerintah daerah terhadap usulan pembangunan

perumahan yang dilakukan oleh pengembang pembangunan perumahan.

Studi dilakukan pada tipe bangunan perumahan di Bandung bagian utara.

Lokasi ini selain harga lahan tanahnya murah juga ada tersedianya prasarana jalan

sebagai aksebilitas ke pusat kota Bandung atau tempat-tempat lainnya (pasar dan

tempat rekreasi). Hasil dari penelitian Muhajirin adalah : Faktor yang mempengaruhi

terhadap pembangunan perumahan adalah tanah, bangunan, dan lingkungan lokasi

setempat.

2.4. Keaslian Penelitian

Keaslian Penelitian ini dapat dibandingkan dengan penelitian yang dilakukan

Enggar Dwiono (2001) dengan fokus pada pembangunan perumahan di seluruh

Jogjakarta, sedangkan penelitian ini hanya meninjau pada daerah Sleman. Penelitian

ini menitikberatkan pada infrastruktur yang terdapat pada perumahan di daerah

Sleman Jogjakarta.
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Penelitian lain yang dapat dijadikan pembanding adalah penelitian yang

dilakukan oleh Ilyas Fahmi dan Muhammad RR (UII,2001) dengan fokus

menganalisis pembangunan perumahan sederhana tipe 36 dengan penjadwalan

pembangunan proyek yang serentak atau bertahap. Sedangkan penelitian ini

menganalisis elemen dan biaya infrastruktur proyek perumahan di Jogyakarta.

Penelitian ini dibuat karena masih kurangnya fasilitas umum dan fasilitas sosial pada

perumahan yang layak huni. Kebanyakan setiap perumahan hanya bentuk

bangunannya saja yang dipentingkan sedangkan masalah infrastruktumya kurang

diperhatikan. Sehingga hal kecil itulah yang akan selalu mengurangi biaya hidup kita

sendiri karena masalah perawatan setelah pembangunan selesai dilimpahkan pada

pembeli rumah.

Perbedaan penelitian Muhajirin dengan penelitian ini adalah penelitian tugas

akhir ini meninjau pada objek yang berbeda yaitu analisis elemen dan biaya

infrastruktur proyek perumahan di Jogyakarta, data yang diambil dari developer yang

berbeda. Penelitian ini dibuat karena masih banyaknya perumahan-perumahan yang

hanya mementingkan bentuk bangunannya saja, sedangkan masalah infrastruktur

kurang diperhatikan. Kebanyakan hanya jalan lingkar perumahan (pavingblok) yang

terlihat, sedangkan fasilitas sosial kurang diperhatikan seperti taman bermain anak.

Sedangkan penelitian Muhajirin membahas tipe perumahan dengan bahasan mulai

dari tanah, bangunan dan lingkungan lokasi setempat.



FAB III

LANDASAN TEORI

3.1. Perumahan

Rumah merupakan tempat tinggal daiam suatu lingkungan yang mempunyai

prasarana dan sarana yang diperlukan oleh mar.usia untuk memasyarakatkan dirinya.

Rumah juga adalah sarana pengamanan bagi diri manusia, pemberi ketentraman

hidup, dan sebagai pusat kegiatan berbudaya. Di dalam rum,h dan lingkungannya itu.

R-jnurh -nemp-.-iyai pula fungsi ekonomi yarg sangat penting bagi manusia sebagai

insane ekonomi, karena memiliki rumah merupakan investasi jangka panjang, yang

akar. rremperkokoh jaminan penghidupannya di masa depan (Ir. S. Yudohusodo,

1991).

Mentri Pekerjaan Umum Nomor : 20/KPTS/1986 menetapkan bahwa Perumahan

adalah sekelompok tempat kediaman yang dilengkapi dengan prasarana lingkungan,

fasilitas imum, dan fasilitas sosial. Lingkungan perumahan itu sendiri meupakan

sekelompok ruimah-rumah dengan prasarana dan fasilitas lingkungannya.

Pembangunan lingkungan perumahan hanya boleh dilakukan pada daerah

yang telah ditentukan untuk perumahrn sesuai dengan rencana yang telah ditentukan

dan disahkan oleh pemerintah daerah.

Lokasi lingkungan perumahan dibedakan dalam tiga kemudahan:
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1. Lingkungan perumahan di daerah kemudahan tingkat I : Lingkungan perumahan

yang berada paling dekat dengan pusat kegiatan yang memberikan pelayanan

untuk hidup pokok sehari-hari, dimana penduduk yang bermukim terjauh di

daerah ini masih dapat tnenikmati fasilitas-fasilitas di pusat kegiatan tersebut

Jen *an jalan kaki maksimal 15 menit atau sejauh + 1km.

2. Lingkungan perumahan di daerah kemudahan tingkat Ii : Lingkungan perumahan

yang berada di sekitar dan berbatasan dengan daerah kemudahan tingkat I.

3. Lingkungpn perumahan di daerah kemudahan tingkat I!I : Lingkungan perumahan

yang oerada di sekitar dan berbatasan dengan kemudahan tingkat II.

Perencanaan dan -pembangunan lingkungan perumahan harus selalu

memp-rirrbangkan Icemungkinan penggabungan dan atau penggunaan prasarana

atau fasilitas lingkungan lainnya yang tslah ada deng?n tidak mengurangi kwalitas

lingkungan secara menyuluruh.

Fasilitas lingkungan perumahan ini dimaksudkan untuk memberikan

peiayanan Jan peningkatan mutu kehidupan dan penghidupan dari masyarakat

lingkungan sehingga dapat hidup layak.

Untuk penentuan jenis, macam dam besaran fasilitas lingkungan digunakan

sebagai pegangan angka rata-rata yang bersifat nasional, yang dalam penggunaannya

harus didasarkan data-data nyata penduduk yang bersifat local. '

Fasilitas lingkungan ini dapat digunakan oleh satu lingkungan saja atau juga

dapat digunakan secara campuran oleh beberapa lingkungan perumahan._Maka



onrumahan sederhana merupakan sekelompok tempat kediaman yang layak huni dan

harganva terjangkau oleh masyarakat yang berpenghasilan sedang (kelas menengah).

Keputusan Menteri Pekerjaan Umum nomor : 20/KPTS/1986 menetapkan bahwa

komponen dari perumahan itu sendiri adalah meliputi : •

1. Tanah.

2. Lingkungan perumahan.

3. Bangunan.

3.1.1. Tanah

Pada tugas akhir ini harga tanah juga mempengaruhi harga jual dari rumah di

suatu property. Pada buku tentang perumahan yang ditulis oleh Hastuti menyatakan

bahwa tanah merupakan salah satu komponen utama dalam pembangunan

perumahan, yang makin langka akibat makin sempitnya lahan perkotaan. Kelangkaan

tersebut menyebabkan harga terus naik, makin tak terjangkau kelompok miskin kota.

Oleh karena itu ketidak pastian harga tanan akinat permainan pasar menyebabkan :

1. Biaya pembangunan menjadi sulit diprediksi karena proses pembelian tanah

sering melibatkanpihak ketiga (broker).

2. Target sasaran sering meleset akibat fluktuasi harga.

Keputusan Bupati Sleman No. 53/Kep.KDH/.A/2003 menetapkan bahwa

pembangunan perumahan harus melalui proses Ijin PeruiUukan Penggunaan Tanah

(IPPT), Ijin Peruntukan Penggunaan Tanah merupakan pemberian ijin atas
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pengginaar tanah kepada orang pribadi atau badan dalam rangka kegiatan

pembangunan fisik dan atau keperluan lain yang berdampak kepada struktur

ekonomi, sesial budaya dan lingkungan sessuai dengan rencana tata ruang.

Ijin peruntukan penggunaan tanah terdiri atas :

1. Ijin Lokasi

Menteri Negara Agraria / Kepala BPN Nomor 2 Tahun 1999 menyebutkan

bahwa ijin lokasi adalah ijin peruntukan penggunaan tanah yang awajib dimiliki

perusahaan untuk memperoleh tanah yang diperlukan dalam rangka penanaman

modal, yang berlaku pula sebagai ijin pemindahan hak, dan untuk menggunakan

tanah tersebut guna keperluan usaha penanaman modal, dengan batasan keluasan

sebagai berikut:

a. Untuk usaha pertanian > 25 Ha.

b. I Intuk usaha non pertanian > 1 Ha.

2. Ijin Pemanfaatan Tanah

Ijin pemanfaatan tanah adalah ijin peruntukan penggunaan tanah yang wajib

dimiliki oleh orang pribadi dan atau badan yang akan melaksanakan kegiatan dan

atau kegiatan yang mengakibatkan perubahan peruntukan tanah padabangunan/usaha

yang dilakukan dengan batasan keluasan sebagai berikut:

a. Untuk usaha pertanian < 25 Ha.

b. Untuk usaha non pertanian < 1 Ha.

c. Untuk kegiatan bidang sosial dan keagamaan tanpa batasan keluasan.
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Maka sesuai Peraturan Daerah Kabupaten Sleman Nomor 19 Tahun 2001,

Jenis peruntukan tanah yang wajib memiliki ijin pemanfaatan tanah pada bidang

pemukiman adalah :

a. Perumahan dengan ketentuan >4 (empat) unit dalam 1(satu) lokasi.

b. Pondokan dengan ketentuan > 10 (sepuluh) kamar tidur.

c. Rumah sewa dengan ketentuan >4 (empat) unit dalam 1(satu) lokasi.

3. Ijin Perubahan Penggunaan Tanah

Ijin perubahan penggunaan tanah dalam perumahan tidak perlu dilakukan,

melainkan untuk perumahan tinggal pribadi atau perorangan.

<. Ijin Konsolidasi Tanah

Kepala Badan Pertanahan Nasional Nomor 4 Tahun 1991 mengatur bahwa

ijin konsolidasi tanah merupakan ijin peruntukan penggunaan tanah yang wajib

dimiliki kumpulan orang pribadi dan atau badan yang akan melaksanakan penataan

keinbali penguasaan tanah, penggunaan tanah, dan usaha pengadaan tanah untuk

kepentmgan pembangunan guna meningkatkan kualitas lingkungan dan pemeliharan

sumber daya alam, dengan melibatkan partisipasi aktif masyarakat/pemilik tanah

pada lokasi tersebut untuk kepentingan umum sessuai tata ruang.

5. Ijin Penetapan Lokasi Pembangunan untuk Kepentingan Umum

Keputusan Bupati Sleman Nomor : 4'Ke/4/2002 menetapkan ijin penetapan

lokasi pembangunan untuk kepentingan umum adalah ijin peruntukan penggunaan
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tanah yang diperlukan oleh instansi pemerintah yang akan melaksanakan pengadaan

tanah guna pelaksanaan pembangunan untuk kepentingan umum.

Adapun kriteria peruntukan penggunaan tanah untuk perumahan atau

pemukiman, adalah sebagai berikut:

1. Tidak terletak padakawasan lindung.

2. tidak terletakpada lokasi yang rawan bencana alam.

3. penggunaan tanah diutamakan pada tanah yang kurang subur.

4. memiliki aksebilitas jalan :

a) Perumahan dengan luas v/ilayah < 150.000 m2 sekurang-kurangnya

jaian lokal.

b) Perumahan dengan luias wilayah > 150.000 m2 sekurang-kurangnya

kolektor sekunder.

5. terjangkau pelayanan sarana prasarana sumber air bersih, jaringan listrik dan

telepon.

6. Berdekatan dengan pemukiman penduduk, seluas-luasnya 500 m2.

7. kemiringan tanah lebih kecil atau sama dengan 8%.

3.1.2. lingkungan Perumahan

Menteri Pekerjaan Umum Nomor : 20/KI1S/1986 memutuskan bahwa

lingkungan perumahan sederhana adalah sebidang tanah dengan batas-batas yang

jelas, dimana diatasnya dibangun rumah sederhana, termasuk prasarana lingkungan,



utilitas umum dan fasilitas sosial yang secara keseluruhan merupakan kesatuan

tempat pemukiman.

3.2. Jenis - jenis Perumahan

Rumah adalah bangunan yang direncanakan dan digunakan sebagai tempat

kediaman oleh satu keluarga atau lebih. Maka rumah sederhana tidak bersusun adalah

tempat kediaman yang layak dihuni dan harganya terjangkau oleh masyarakat yang

berpenghasilan rendah dan sedang (Kep. Menteri Pekerjaan Umum, 1986). Rumah

sederhana tidak bersusun dibagi 2 jenis, yaitu :

1. Rumah sederhana berlantai Satu

Rumah sederhana berlantai satu terdiri dari :

a. Rumah lengkap

Rumah lengkap adalah tempat kediaman yang terdiri dari satu lantai

dan memenuhi kriteria sebagai berikut:

1. Luas bangunan minimum 36 m2 dan maksimum 70 m2.

2. Luas persil minimum 60 m2 dan maksimum 200 m2.

b. Rumah inti (rumah tidak lengkap)

Rumah inti (rumah tidak lengkap) adalah tempat kediaman yang

mempunyai satu ruangan hunian dengan minimum 12 m2 dan

dimungkinkan untuk dikembangkan menjadi rumah sederhana lengkap

dengan luas minimum 36 in2.



2. Rumah sederhana berlantai dua {Maisonette)

Rumah sederhana berlantai dua adalah rumah lengkap yang terdiri dari dua

lantai yang memenuhi kriteria sebagai berikut:

a. Luas bangunan minimum 40 m2 dan maksimum 70m2. (jumlah luas

lantai atas bawah).

b. Luas persil minimum 45 m2 dan maksimum 165 m2 kecuali untuk

persil pojok dapat ditambah pada salah satu sisi yang sejajar dengan

jalan samping sesuai dengan ketentuan minimum lebar garis sepadan

bangunan.

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 menyebutkan bahwa

bangunan rumah terdiri dari beberapa tipe :

1. Bangunan rumah tinggal.

Rumah kediaman yang mempunyai persil tersendiri dan bangunan induknya

tidak dibangun berhimpit dengan batas persil.

2. Bangunan rumah gandeng dua.

Rumah kediaman yang mempunyai persil tersendiri dan salah satu dinding

bangunan induknya berhimpit dengan salah satu dinding bangunan induk

tetangganya yang bersama merupakan kesatuan yang terdiri dari dua rumah.

3. Bangunan rumah gendeng banyak.



Rumah-rumah kediaman yang kedua buah dinding bangunan induknya

bergandengan sehingga terwujud deretan rumah-rumah yang masing-masing

mempunyai persil sendiri.

Tabel 3.2. Data Kelompok Rumah REI 1996

No. Kelompok Rumah Luas Bangunan Luas Tanah

Harga Bangunan

(data tahun 1996

1 Rumah Sederhana 12-36 m2 54-100 m2 < 75 juta

2 Rumah Menengah 60-200 m2 160-500 m2 75-500 juta

3 Rumah Mewah >200 m2 > 500 m2 >500juta

3.3. Infrastruktur

Departemen Permukiman dan prasarana wilayah (Depkimpraswil)

mendefinisikan prasarana dan sarana sebagai berikut (CBUIM, 2002) : "Prasarana

dan sarana atau infrastruktur merupakan bangunan dasar yang sangat diperlukan

untuk mendukung kehidupan manusia yang hidup bersama-sama dalam suatu ruang

yang terbatas agar manusia dapat bermukim dengan nyaman dan dapat bergerak

dengan mudah dalam segala waktu dan cuaca, sehingga dapat hidup dengan sehat dan

dapat berinteraksi satu dengan yang lainnya dalam mempertahankan kehidupannya."

Secara lebih lugas dapat dikatakan bahwa infrastruktur adalah bangunan atau

fasilitas-fasilitas dasar, peralatan-peralatan, dan instalasi-instalasi yang dibangun dan

dibutuhkan untuk mendukung berfungsinya suatu sistem tatanan kehidupan sosial-

ekonomi masyarakat (Suripin, 2004).



Secara teknik infrastruktur adalah asset fisik yang dirancang dalam system

sehingga memberikan pelayanan publik yang penting. Elemen-elemen Infrastruktur

terdiri dari :

1. Prasarana lingkungan

a. Jalan

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 menyebutkan bahwa jalan

adalah suatu prasarana perhubungan darat dalam bentuk apapun meliputi

segala bagiannya termasuk bangunan pelengkap dan perlengkapannya yang

diperuntukkan bagi lalulintas.

Tabel 3.1.2. Persyaratan Klasifikasi Jalan

KLASIFIKASI

JALAN

Badan Jalan

Minimum

(m)

Lebar Perkerasan

Jalan Minimum

(m)

Lebar Bahu Jalan

Minimum

(m)

Sempadan Bangunan Minimum
(m)

Maisonetto R.S.T.B.
Jalan lokal

sekunderI:

1Jin. setapak
2.Jin. kend.

2,00

3,50
1,50
3,00

0,25

0,25
2,75
2,75

1,75

1,75
Jalan lokal

sekunder II 5,00 4,50 0,25 3,50 2,50
Jalan kolektor

sekunder 7,00 6,50 0,25 4,50 3,50
Jalan Arteri

sekunder 8,00 7,50 0,25 5,00 4,00

Jalan lokal sekunder adalah jalan yang ada di dalam lingkungan perumahan

dan terdiri dari 2 jenis :

1. Jalan Lokal Sekunder I adalah jalan yang terdiri dari 2jenis jalan yaitu :

a. Jalan setapak adalah jalan yang diperuntukkan bagi pejalan kaki dan

kendaraan beroda dua dengan lebar badan jalan minimum 2 m,

maksimum 3,5 m.



b. Jalan kendaraan adalah jalan yang diperuntukkan bagi kendaraan

bermotor beroda dua dan tiga, serta dimungkinkan bagi kendaraan

beroda empat dengan lebar badan jalan minimum 3,5 m dan

maksimum 5 m.

2. Jalan Lokal Sekunder II adalah jalan yang diperuntukkan bagi kendaraan

bermotor beroda dua atau lebih dengan lebar badan jalan tidak kurang dari

5,00 m.

Jalan Kolektor Sekunder adalah jalan yang menghubungkan antara

lingkungan perumahan dan didesain berdasarkan kecepatan rencana minimum

20 km/jam dengan lebar badan jalan minimum 7,00 m.

Jalan Arteri Sekunder adalah jalan yang menghubungkan antara kawasan

perumahan dan didesain berdasarkan kecepatan rencana minimum 30km/jam,

dengan lebar badan jalan minimum 8,00 m.

b. Air limbah

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 menyebutkan bahwa air

limbah adalah sejenis air buangan yang mengandung kotoran dari rumah

tangga, manusia, hewan, atau tumbuh-tumbuhan dan termasuk pula buangan

industri serta buangan kimia.

c. Pembuangan air hujan

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 memutuskan bahwa setiap

lingkungan perumahan harus dilengkapi dengan sistem pembuangan air hujan



yang mempunyai kapasitas tampung yang cukup, sehingga lingkungan

perumahan bebas dari genangan air.

2. Saluran Pembuangan Air harus memenuhi kriteria sebagai berikut:

a. Saluran pembuangan air hujan harus direncanakan berdasrkan frekwensi

intensitas curah hujan 2 tahunan.

b. Saluran pembuangan air hujan dapat merupakan saluran terbuka atau saluran

tertutup.

c. Apabila saluran dibuat tertutup, maka pad asetiap perubahan arah harus

dilengkapi dengan lubang pemerikas dan pada saluran yang lurus.

3. Fasilitas Umum

a. Air bersih

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 menyebutkan bahwa air

bersih adalah air yang memenuhi syarat untuk keperluan rumah tangga.

Penyediaan air bersih lingkungan adalah tiap sistem penyediaan air bersih

yang disediakan untuk melayani kebutuhan air bersih di lingkungan

perumahan.

b. Pembuangan sampah

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 memutuskan bahwa setiap

lingkungan perumahan harus dilengkapi dengan suatu sistim pembuangan

sampah yang aman dan memenuhi kebutuhan.

4. Jaringan listrik



Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 menyebutkan bahwa setiap

perencanan dan pelaksanaan prasarana listrik untuk lingkungan perumahan

sederhana tidak bersusun, harus memperhatikan ketentuan-ketentuan sebagai

berikut:

a. Setiap unit kediaman harus mendapatkan daya listrik dalam batas tertentu

minimum untuk keperluan penerangan.

b. Dapat dilaksanakan sesuai dengan kebutuhan lingkungan.

c. Dalam hal perencanaan dan pelaksanaan, instalasi listrik harus sesuai dengan :

- Peraturan Umum Instalasi Listrik (PUIL) th. 1977 pasal 401 s/d 419.

- Petunjuk pengajuan rencana instalasi dan perlengkapan bangunan (TPIB

DKI tahun 1977)

Pembidangan Perencanaan Instalasi Listrik dan Perlengkapan Bangunan

(Peraturan Daerah DKI 1979).

Peraturan Instalasi Listrik tahun 1978.

Syarat-syarat penyambungan Listrik tahun 1978.

Jarak Jaringan Listrik adalah sebagai berikut:

1. Jarak antar tiang rata-rata 40 m. untuk penyesuaian dengan keadaan

permukaan tanah, jalan, dan sebagainya, maka dapat diambil jarak antara 30

m s/d 45 m.

2. Jarak kawat penghantar (konduktor) terhadap unsur-unsur didalam lingkungan

antara lain bangunan, pohon, jarak tiang dan Iain-lain harus sesuai dengan



peraturan PLN yang sudah berlaku. Penempatan tiang dan penarikan kawat

harus sempurna dan tinggi kawat minimum 7 m di atas permukaan tanah

Jaringan listrik untuk penerangan meliputi dua macam, yaitu :

1. Penerangan unit kediaman, yaitu :

a. Setiap tipe unit kediaman dibatasi penjatahan daya listrik sesuai dengan

ketentuan PLN dan diatur pula dengan kebutuhan jumlah titik lampu dan

stop kontak.

b. Jumlah VA/M2 disesuaikan dengan kebutuhan ruangan dan bias

memenuhi fungsi yang direncanakan dan faktor-faktor lain yang

menentukan.

c. 1 (satu) unit kediaman minimum disediakan jatah 450 VA.

2. Penerangan jalan umum

Pada jarak dan tempat-tempat tertentu yang dipandang perlu diberi

penerangan dengan persyaratan-persyaratan yang sesuai dengan standar

lingkungan.

5. Fasilitas Sosial

Menteri Pekerjaan Umum Nomor: 20/KPTS/1986 menyebutkan bahwa pada

dasarnya fasilitas sosial ini terdiri dari bangunan-bangunan dan atau lapangan

terbuka yang dibutuhkan masyarakat. Untuk penentuan jenis, macam, dan besaran

fasilitas sosial harus berpegang pada angka rata-rata yang bersifat nasional yang



dalam penggunaannya harus disesuaikan dengan data nyata penduduk yang

bersifat lokal.

Sesuai pengertian infrastruktur diatas, maka infrastruktur harus tersedia dalam

kawasan perumahan sebagai sarana dan prasarana untuk memenuhi kebutuhan

sehari-hari. Infrastruktur yang dimaksud, meliputi :

1. Pematangan tanah

Tanah matang merupakan seluruh bagian tanah lingkungan perumahan yang

direncanakan, yang diatasnya siap untuk dapat didirikan bangunan-bangunan

yang direncanakan dan yang telah memiliki prasarana dan fasilitas lingkungan

( Kep. Menteri Pek. Umum).

Maka Pematangan tanah adalah kegiatan yang mencakup seluruh bagian tanah

lingkungan perumahan yang direncanakan guna mempersiapkan tanah

tersebut sehingga siap untuk dapat didirikan bangunan-bangunan sarana dan

prasarana perumahan.

2. Pekerjaan pagar keliling

Pekerjaan pagar keliling pada perumahan adalah pembangunan dinding

pembatas kawasan perumahan dengan lingkungan sekitarnya

(Supriyatno,2005).

3. Drainasi

Drainasi yang berasal dari bahasa inggris drainage mempunyai arti

mengalirkan, menguras, membuang, atau mengalihkan air. Dalam bidang
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Drainasi yang berasal dari bahasa inggris drainage mempunyai arti

mengalirkan, menguras, membuang, atau mengalihkan air. Dalam bidang

leknik sipil, drainse secara umum dapat didefinisrkan sebagai suatu tindakan

tekiis untuk mengurangi kelebihan air, baik yang berasal dari air hujan,

rer.ibesan, maupvn kelebihan air irigasi dari suatu kawasan atau jalan,

sehingga fungsi kawasan atau lahan tidak terganggu. Drainasi dapat juga

diartikan sebagai usaha untuk mengontrol kualitas air tanah dalam kaitannya

dengan salinitas. Jadi, drainasi menyangkut tidak hanya air permukaan tapi

juga air tanah (Suripin, 2004).

^. Perkerasan jalan

Jalan adalah jalur yare direncanakan atau digunakan untuk lalu lintas

kendaran dan orang. Jalan pada perumahan meliputi (Kep. Menteri Pekerjaan

Umum, 1986) :

a. Jalan penghubung lingkungan perumahan, yaitu jalan yang

menghubungkan lingkungan perumahan dengan jalan lokal terdekat.

b. Jalan poros lingkungan perumahan, yaitu jalan yang menghubungkan

masing-masing satuan pemukiman atau lingkungan perumahan.

c. Jalan lingkungan perumahan , yaitu jalan yang ada didalam satuan

pemukiman atau lingkungan peumahan.

Konstruksi jalan minimum harus diperhitungkan menurut:

a. Keadaan tanah dimana jalan akan dibangun
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b. Kepadatan lalu lintas setempat

c. Pcmilihan bahan/matenal ya.ig akan digunakan

5. ". alud atau pondasi keliling

Talud ini dapat terjadi secara iimiah axau buatan. Bila permukaan tanah tidak

datar, maka komponen berat tanah yang sejajar dengan kemiringan talud akan

menyebabkan tanah bergerak kea rah bawah. Diharapkan secara teknis

irsinyur sipil mampu membuat perhitungan stabilitas talud guna memeriksa

keamanan talud alamiah, talud galian, talud timbunan yang didapatkan (Braja

M.Das, 1993).

Adapun jenis fasilitas sosial, adalah :

1. Fasilitas Pendidikan

2. Fasilitas Kesehatan

3. Fasilitas Peribadatan

4. Fasilitas Pemerintahan dan Pelayanan Umum

5. Fasilitas Olah raga dan Lapangan Terbuka

6. Fasilitas Rekreasi dan Kebudayaan.

3.4. Biaya

K.ita biaya mempunyai arti yang bermacam-macam dalam pemakaiannya.

Konsep biaya dan pronsip-prinsip ekonomi lainnya yang digunakan dalam studi
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ekonomi teknik tergantung pada situasi dan keputusan yang dibuat. {E. Paul

DeGarmo, 1997).

L:;iaya biaya longsung (direct cost) adalah biaya-b:aya yang secara beralasan

dapat diuKur dan dialokasikan ke suatu keluaran atau kegiatan kerja tertentu (E. Paul

DeGarmo, 1997).

Biaya-biaya tidak langsung (indirect cost) adalah biaay-biaya yang sulit untuk

dimasukkan atau dialokasikan ke suatu keluaran atau kegiatan kerja tertentu (E. Paul

DeGarmo, 1997).

Tabel 3.4. Pembagian Komponen Biaya Perumahan

Biaya 3isnis
Perumahan

(Sumber: REI, (9%)

Biaya Konstruksr
(63 % s/d 69 %)

Biaya Non Konstruksi
(31% s/d 37%)

Biaya Bangunan Rumah
(45 % s/d 47 %)

Biaya Prasarana
(14% s/d 16%)

Biaya Pematangan Tanah
(4 % s/d 6 %)

Biaya Pembebasan Lahan
(20 % s/d 22 %)
Biaya Perijinan

(7 % s/d 9 %)
Biaya Overhead
(4 % s/d 6 %)

3.4.1. Biaya Tanah

Tanah merupakan faktor penting dalam pengadaan perumahan dan

permukiman perkotaan maupun pedesaan. Oleh Karena itu perlu dirumuskan

kebijaksanaan mengenai pertanahan yang dapat menjadi landasan bagi pengadaan

tanah untuk pembangunan perumahan dan permukiman ( Menteri Negara Perumahan

Rakypt, 1992 ).
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Tanah pada perumahan meliputi tanah mentah dan tanah matang. Tanah

matang merupakan seluruh bagian tanah lingkungan perumahan yang direncanakan,

yang diaias.iya siap u..tuk dapat didirikan banguan- bangun.m yang direncanakan dan

ytng telah n-;;rilik; prasarana dan fasilitas lingkungan ( Kep. Menteri Pek. Umum,

198o).

Komponen biaya tanah yang diperhitungkan, mebputi :

1. Biaya Fisik (langsung) adalah biaya pembebasan tanah (biaya ganti rugi

tanah, tanaman dan bangunan, biaya operasi, administrasi dan panitia), biaya

pengurusan izin prinsip dan advisplanning, biaya pengurusan sertifikat tanah.

2. Biaya Nonfisik (tidak langsung) adalah biaya overbad, biaya pengawasan,

bunga kiedit konstruksi, biaya pengolahan dan pemeliharaan, pajak dan biaya

tidak langsung lainnya.

3.4.2. Biaya Infrastruktur

Biaya lingkungan perumahan adalah biaya yang dikeluarkan selain biaya

bangunan sebagai kelengkapan lingkungan, yang meliputi:

1. Biaya Prasarana Lingkungan

2. Biaya Utilitas Umum

3. Biaya Fasilitas

Beberapa haIyang harus di persiapkan dan bersifat kondisional, yaitu meliputi

1. Pekerjaan pondasi keliling
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2. Drainasi keliling

3. Drainasi internal dan penutupnya

4. Corong-gorong dan penutupnya

5. Pekerjaan jalan internal dan lingkungan

6. Konstruksi pintu gerbang

7. Urugan tanah atau talud

8. Land scape dan taman

9. Penarikan jaringan listrik

10. Pengadaan travo

11. Kompensasi kepada lingkungan bila ada

3.4.3. Biaya Bangunan

Komponen biaya bangunan rumah yang diperhitungkan meliputi :

1. Biaya fisik (langsung)

komponen biaya-biaya langsung untuk bangunan rumah adalah biaya

persiapan, biaya pekerjaan tanah, biaya pekerjaan pondasi, biaya pekerjaan

la^lai, biaya pekerjaan dinding. biaya pekerjaan rangka dan penutup atap,

biaya pekerjaan plafond, biaya pekerjaan penutup dan gantungan, biaya

finishing, biaya pekerjaan instalasi air minum untuk rumah, biaya pekerjaan

instalasi air kotor untuk rumah, biaya pekerjaan instalasi listrik untuk rumah

dan biaya pekerjaan halaman.
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2. Biaya non fisik (tidak langsung)

Biaya-biaya tidak langsung untuk bangunan rumah adalha biaya overhead,

biaya perencanaan, biaya pengawasan, bunga kredit konstruksi, jaminan

konstruksi, asuransi, biaya pemeliharaan, pajak, dan biaya tidak langsung

lainnya.



BAB IV

METODE PENELITIAN

4.1. Subjek dan Objek Penelitian

Subjek penelitian ini adalah perumahan yang ada di Kabupaten Sleman yaitu

perumahan yang dibangun oleh PT. Tiga Saudara Group, PT. Aditama Marketindo

dan PT. Citra Kedathon, PT. Adigraha Sejahtera, PT. Nusa Funicon, PT. Tata Graha

Asri, PT. Griya Pinasthika.

Sedangkan objek penelitian ini adalah perbandingan biaya tanah, biaya

bangunan oan biaya infra struktur perumahan antar developer serta kesesuaian

pembangunan perumahan di lapangan dengan peraturan pembangunan yang berlaku

di Kabupaten Sleman.

4.2. Data yang diperlukan

Data yang dapat dari bangunan yang dibangun antara tahun 2004-2005 yang

dijadikan untuk sample penelitian yaitu :

1. Daia Proyek Perumahan :

a. Data Rencana Anggaran Biaya (RAB).

b. Data gambar rencana rumah.

c. Data, site plan.

d. Data biaya infrastruktur.

37
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2. Data Biaya komponen Tanah yang terdiri dari :

a. Data luas tanah total.

b. Data luas total tanah kavling yang dijual.

c. Data luas tanah infrastruktur.

d. Data biaya tanah.

e. Data biaya infrastruktur.

3. Data Peraturan Pemerintah yaitu :

a. Data yang mengatur tentang ijin pemanfaatan tanah yaitu Peiunjuk

Pelaksanaan Peraturan Daerah Kabupaten Sleman No. 19 tahun 2001

tentang ijin Peruntukan Penggunaan Tanah.

b. Data yang mengatur tentang komponen pembangunan perumahan

yaitu Pedoman Teknik Pembangunan Perumahan Sederhana Tidak

Bersusun, Departemen Pekerjaan Umum.

c. Data yang mengatur tentang kelayakan lingkungan untuk

pembangunan perumahan yaitu Keputusan Bupati Sleman No.

17/kep.KDH/A/2004 tentang Pengelolaan Lingkungan Hidup.



Bagan Alir Penelitian

Bagan alir penelitian dapat dilihat pada gambar 4.2 berikut

Komponen Infrastruktur
Dari Proyek Perumahan

Perbandingan Komponen
Infrastruktur Dengan

Peraturan

Survei Pendahuluan Dan

Pemilihan Lokasi

Persiapan Survei

Pengumpulan Data
Dari Developer

Perhitungan Analisis Komponen Dan
Biaya Infrastruktur Antar Developer

Persentase Biaya Infrastruktur Terhadap
Biaya Tanah Dan Biaya Bangunan

Pembahasan

Kesimpulan Dan Saran

Gambar 4.2. Bagan Alir
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4.3. Cara Pengumpulan Data

Cara pengumpulan data penelitian ini adalah :

1. Mengambil langsung data yang diperlukan yaitu data RAB, gambar rencana,

sit j plan., data tanah yang dijual (per in2), data tanah keseluruhan (per m2) dan

peraturan pemerintah daerah setempat yang mengatur tentang pembangunan

perumahan.

2. Survey lapangan yaitu peneliti melihat langsung lokasi bangur.an dan keadaan

lingkungan perumahan yang sedang dibangun.

3. wawancara yaitu peneliti secara langsung bertanya pada orar.g yang

bersangkutan antara lain datanya ialah harga tanah dasar, harga tanah matang,

lias tanah keseluruhan, biaya infrastruktur, biaya tanah, biaya bangunan.

4.4. Metcde Analisis Data

Teknik pengolahan dan alat analisis digunakan untuk mendapatkan keluaran

r.tau hasil yang diinginkan sesuai dengan permasalahan yang dibahas.

Tahapan-tahapan analisi yang akan digunakan adaiah sbagai berikut:

1. Mendapatkan biaya tanah, biaya bangunan dan biaya infrastruktur.

2. Pengolahan data dengan langkah-langkah sebagai berikut:

a. Menghitung biaya tanah sehingga mendapatkan hurga tanah dasar

b. Menghitung beban yang ditanggung konsumen



3. Mendapatkan perbandingan rasio anatara biaya tanah, biaya bangunan dan biaya

infrastruktur.

Matode analisis data yang dipakai untuk mendapatkan kesesuaian komponen

infrastruktur yang telah disediakan dengan peratuan Kep. Menteri Pekerjaan Umum

No : 20/KPTS/1986, mendapatkan perbandingan biaya infrastruktur antara proyek

perumahan yaitu dengan metode komparasi.
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PELAKSANAAN, HASIL, DAN ANALISIS DATA

5.1. Pelaksanaan Penelitian

Pelaksanaan penelitian ini dilakukan untuk mendapatkan data-data komponen.

Data-data tersebut, meliputi :

1. Data luas tanah keseluruhan dan data luas tanah kavling efektif

2. Data Biaya infrastruktur, yaitu seperti :

a. Biaya pekerjaan drainasi

b. Biaya pekerjaan urugan danjalan lingkungan

c. Biaya pekerjaan pondasi dan pagar keliling

d. Biaya Pekerjaan jaringan listrik atau penerangan umum

e. Biaya pekerjaan taman dan lingkungan

f. Biaya pekerjaan pos satpam

3. Data Biaya Bangunan

Penelitian dilaksanakan di 10 proyek perumahan dengan developer yang

berbeda di daerah Kab. Sleman Jogjakarta. Adapun data umum perumahan ini dapat

dilihat pada tabel 5.1.
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Tabel 5.1. Data Umum Proyek Perumahan

NO

3

4

5

6

7

8

9

10

NAMA PERUMAHAN

GRIYA MLATI PERMAI

GRAHA LATIVA

KADIROJO

GRAHA YASA

MUNGGUR PRATAMA

GRIYA CIPTA MULIA

GAJAH MADA ASRI

GRIYA PESONA

ANGGREK

TIARA CITRA

PERUM BKN

DIRGANTARA ASRI

Sumber : data profil perumahan

DEVELOPER

PT. ADIGRAHA SEJAHTERA

PT. ADIGRAHA SEJAHTERA

PT. ADIGRAHA SEJAHTERA

PT. ADIGRAHA SEJAHTERA

PT. TIGA SAUDARA

PT. NUSA FUNICON

PT. GRIYA PINASTHIKA

PT. CITRA KEDATON

PT. TATA GRAHA ASRI

PT. TATA GRAHA ASRI
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LOKASI

JL. RAYA KEBON

AGUNG

JL. KADIROJO

JL. NGLEMPONGSARI

JL. GODEAN KM 5,5

JL. SOLO DEPOK

CATURTUNGGAL

JL. BERAN

JL. KALIURANG,
NGAGLIK

JL.CONDONG CATUR
JL. JONGKE

JL. BERBAH

5.2. Hasil Penelitian

5.2.1. Komponen Infrastruktur

Komponen Infrastruktur pada 10 proyek perumahan terdiri dari

1. Jalan Umum.

2. Pondasi dan Pagar.

3. Drainase.

4. Jaringan Listrik.

5. Taman Dan Lingkungan.

6. Travo Listrik PLN.

7. Pintu Gerbang.

8. Pos Satpam.
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Adapun data komponen tiap perumahan seperti yang disajikan pada tabel

5.2.1. berikut ini

Tabel 5.2.1. Komponen Infrastruktur

NO PERUMAHAN

KOMPONEN INFRASTRUKTUR
POND

&

PAGR

PEK.

JLN
DRAIN

JAR.

LIST

TMN&

LING.

TRAV

LIST.

PLN

PEK.

GRB.

POS.

SAT.

1 GRY. MLATI P. V V V V V
2 GRH. LATIVA K. V V V V V
3 MUNGGUR P. V V V V V
4 GRAHA YASA V V V V V
5 GRY. CIPTA M. V V V V V
6 GJH MADA A. V V V V V
7 GRY. PES. A. V V V V V V V
8 TIARA CITRA V V V V V V V
9 PERUM. BKN V V V V V V V
10 DIRGT. ASRI V V V V V

5.2.2. Perbandingan Komponen Infrastruktur Dengan Peraturan

Perumahan adalah sekelompok tempat kediaman yang dilengkapi dengan

Prasarana Lingkungan, Fasilitas Umum, dan Fasilitas Sosial. Seperti yang terdapat

pada tabel 5.2.2.

Tabel 5.2.2. Komponen Infrastruktur Menurut Peraturan

NO
Prasarana Lingkungan

Jalan (JLN)
Air Limbah (AL):
1 Pembuangan air limbah kota
2. Tangki Septik Bersama & Bidang Resapan
Bersama

Pembuangan Air Hujan (PAH):
1. Saluran Pembuangan Air Hujan
2. Badan Penerima

INFRASTRUKTUR

Fasilitas Umum

Air Bersih (AB)
Pembuangan Sampah (PS)

Jaringan Listrik (JL)

Jaringan Telepon (JT)

Jaringan Gas (JG)

Fasilitas Sosial

Fasilitas Pendidikan (FPD)
Fasilitas Kesehatan (FK)

FasilitasPerbelanjaan Dan Niaga
(FPN)

Fasilitas Pemerintah Dan Pelayanan Umum
(FPU)

Fasilitas Peribadatan (FPB)
FasilitasRekreasiDan Kebudayaan (FRB)
FasilitasOlah RagaDan Lapangan Terbuka
(FO)
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Adapun perbandingan komponen infrastruktur dengan peraturan seperti yang

disajikan dalam tabel 5.2.2.

Tabel 5.2.2. Perbandingan Komponen Infrastruktur Dengan Peraturan

No Perumahan

INFRASTRUKTUR
Pras. Lingk. Fasilitas Umum Fasilitas Sosial

JLN AL PAH AB PS JL JT JG FPD FK FPN FPU FPB FRB
F

o
1 Gry. Mlati P. V V V V
2 Grh. Lativa K. v' V V V
3 Munggur P. \ V V V
4 Grh Yasa \ V V V
a Gry. Cipta M. \ V V V
6 Gjh. Mada A. y V V V
7 Gry. Pes. A. V V V V
8 Tiara Citra V -1 V V
9 Perum. BKN V V V V
10 Dirgnt. Asri \ V V V

5.2.3. Luas kawasan perumahan

penelitian mengambil data perumahan yang memiliki luas total kawasan

kurang dari 1,5 hektar atau 1.500 m2. Luas lahan kawasan perumahan terbagi menjadi

dua, yaitu :

1. Luas kavling efektif

Luas Kavling efektif dalam penelitian ini merupakan total luas lahan siap bangun

yang diatasnya akan didirikan bangunan rumah.

2. Luas lahan infrastruktur

Luas lahan infrastruktur dalam penelitian ini merupakan luas lahan pada kawasan

perumahan yang diatasnya didirikan bangunan sarana dan prasarana seperti jalan,

drainasi, taman dan bangunan lainnya.

Adapun data perbandingan luas tanah total, kavling, dan infrastruktur seperti

yang disajikan dalam tabel 5.2.3.

\
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Tabel 5.2.3. Tabel Perbandingan Luas Tanah Total, Kavling, dan Infrastruktur

LUASTANAH LUAS TANAH LUAS LAHAN
NO PROYEK PERUMAHAN TOTAL YANG DIJUAL INFRASTRUKTUR

(mJ) (m2) (m2)
1 GRIYA MLATI PERMAI 1.885,00 1.427,40 457,60
2 GRAHA LATIVA KADIROJO 1.931,00 1.180,98 750,02
3 MUNGGUR PRATAMA 2.685,00 2.034,00 642,00
4 GRAHA YASA 2.761,00 2.062,00 699,00
5 GRIYA CIPTAMULIA 3.263,70 2.611,11 652,59
6 GAJAH MADA ASRI 4.100,00 2.844,00 1.256,00
7 GRIYA PESONA ANGGREK 5.566,00 4.079,38 1.486,62
8 TIARA CITRA 5.945,00 4.481,00 1.464,00
9 PERUM BKN 13.000,00 9.018,00 3.982,00
10 DIRGANTARA ASRI 30.000,00 21.834,00 8.166,00

Sumber : data profil perumahan

5.2.4. Biaya Tanah

Biaya Tanah meliputi Pembelian Tanah, Legalitas Pembelian Tanah,

Perizinan Tanah, dan Legalitas Penjualan Kavling.

Adapun Biaya Tanah pada perumahan tersebut seperti yang disajikan dalam

table 5.2.4.

Tabel 5.2.4. Biaya Tanah

NO. NAMA PERUMAHAN
LUAS TANAH HARGA TANAH BIAYA TANAH

(m2) (Rp/m2) (Rp)
1 GRIYA MLATI PERMAI 1.885,00 250.000,00 471.250.000,00
2 GRAHA LATIVA KADIROJO 1.931,00 150.000,00 289.650.000,00
3 MUNGGUR PRATAMA 2.685,00 270.000,00 724.950.000,00
4 GRAHA YASA 2.761,00 500.000,00 1.380.500.000,00
5 GRIYA CIPTA MULIA 3.263,70 350.000,00 1.142.295.000,00
6 GAJAH MADA ASRI 4.100,00 400.000,00 1.640.000.000,00
7 GRIYA PESONA ANGGREK 5.566,00 198.000,00 1.102.068.000,00
8 TIARA CITRA 5.945,00 350.000,00 2.080.750.000,00
9 PERUM BKN 13.000,00 425.000,00 5.525.000.000,00
10 DIRGANTARA ASRI 30.000,00 200.000,00 6.000.000.000,00
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5.2.5. Biaya Bangunan

Biaya Konstruksi bangunan rumah type 65/120 pada setiap rumah di 10

perumahan sangat variatif.

Adapun biaya konstruksi bangunan rumah type 65/120 di 10 perumahan

tersebut seperti yang disajikan dalam tabel 5.2.5.

Tabel 5.2.5. biayakonstruksi bangunan rumah type 65/120 per m2

No.
Nama

Perumahan

Biaya Konstruksi Biaya Tanah Biaya

Bangunan

(Rp)
Type

Hrg Bang

(Rp)

Biaya

(Rp)

Luas

(m2)

Hrg Tnh

Per m2

Biaya

(Rp)

1 GRY MLATI P. 65 950.000,00 61.750.000,00 120 250.000,00 30.000.000,00 91.750.000,00

2 GRH LAT K 65 950.000,00 61.750.000,00 120 150.000,00 18.000.000,00 79.750.000,00

3 MUNGGUR P. 65 1.050.000,00 68.250.000,00 120 270.000,00 32.400.000,00 100.650.000,00

4 GRAHA YASA 65 1.050.000,00 68.250.000,00 120 500.000,00 60.000.000,00 128.250.000,00

5 GRY C1PTA M 65 900.000,00 58.500.000,00 120 350.000,00 42.000.000,00 100.500.000,00

6 GJH MADA A. 65 1.350.000,00 87.750.000,00 120 400.000,00 48.000.000,00 135.750.000,00

7 GRY PES. A 65 1.350.000,00 87.750.000,00 120 198.000,00 23.760.000,00 111 510.000,00

8 TIARA CITRA 65 1.350.000,00 87.750.000,00 120 350.000,00 42.000.000,00 129.750.000,00

9 PERUM BKN 65 950.000,00 61.750.000,00 120 425.000,00 51.000.000,00 112.750.000,00

10 DIRGT ASRI 65 975.000,00 63.375.000,00 120 200.000,00 24.000.000,00 87.375.000,00

5.2.6. Biaya Infrastruktur

Biaya infrastruktur meliputi biaya pekerjaan pondasi dan pagar, biaya

pekerjaan jalan, biaya pekerjaan drainase, biaya pekerjaan jaringan listrik, biaya

pekerjaan taman dan lingkungan, biaya pekerjaan travo listrik PLN, biaya pekerjaan

pintu gerbang, dan biaya pekerjaan pos satpam.

Adapun biaya infrastruktur pada 10 perumahan tersebut seperti yang tersaji

pada tabel 5.2.6.
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Tabel 5.2.6. Biaya Infrastruktur Tiap Proyek

NO.

FASILITAS INFRASTRUKTUR

POND. &

PAGAR

(Rp)

PEK.

JALAN

(Rp)

DRAIN.

(Rp)

JAR

LIST.

(Rp)

TAMAN &

LINGK.

(Rp)

TRAVO

LIST. PLN

(Rp)

PEK.

GERB.

(Rp)

POS

SAT.

(Rp)
GRIYA

MLATI

PERMAI 77.633.400 8.813.600 40.688.207 15.000.000 2.520.000
GRAHA

LATIVA

KADIROJO 50.750.000 64.321.000 6.525.000 15.700.000 1.500.000
MUNGGUR

PRATAMA 70.525.000 59.231.263 7.595.000 23.925.000 3.500.000
GRAHA

YASA 127.400.000 69.550.000 16.380.000 25.050.000 5.000.000
GRIYA

CIPTA

MULIA 102.050.000 59.147.695 10.990.000 15.450.000 1.500.000
GAJAH

MADA

ASRI 37.430.629 91.510.053 6.708.399 30.000.000 8.200.000
GRIYA

PESONA

ANGGREK 98.000.000 238.302.500 7.500.000 3.000.000 1.500.000 54.000.000 8.000.000
TIARA

CITRA 153.216.000 137.432.400 7.775.000 3.000.000 1.500.000 27.000.000 10.000.000
PERUM

BKN 313.890.000 181.081.450 61.230.000 35.000.000 25.000.000 60.000.000 4.687.500
DIRGANTA

RAASR1 283.206.777 224.651.265 31.922.251 15.000.000 3.577.460

Sumber : data profil perumahan

5.3. Analisis Data

5.3.1. Komponen biaya tanah

Komponen biaya tanah terdiri dari

1. Pembelian Tanah.

2. Legalitas Pembelian Tanah.

3. Perizinan Tanah.

4. Legalitas Penjualan Kavling.
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Diambil eontoh Perumahan Graha Lativa Kadirojo :

Luas Tanah Total

Luas Tanah Kavling

Luas Tanah Infrastruktur

Harga Dasar Pembelian Tanah

1. Harga Tanah Dasar

Biaya Tanah Infrastruktur

Biaya Tanah Kavling

Atau

1.931,00

1.180,98

750,02

Rp 289.650.000,00

Harga Dasar Pembelian Tanah

Luas Tanah Keseluruhan

Rp 289.650.000,00

1.931,00 m2

Rp 150.000,00 Im2

Harga T. Dasar x Luas T. Infrastruktur

Rp 150.000,00 x 750,02 m2

Rp 112.503.000,00 /m2

Harga T. Dasar x Luas T. Kavling

Rp 150.000,00 x 1.180,98 m2

Rp 117.147.000,00/m2

Harga Dasar Pemb. T - Biaya T. Infrast.

Rp 289.650.000,00 - Rp 112.503.000,00

Rp 117.147.000,00/m2
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5.3.2. Komponen Biaya Bangunan

Biaya bangunan diambil dari data yang sudah ada. Sedangkan untuk harga

bangunan didapat dari hitungan dibawah ini.

Diambil eontoh Perumahan Graha Lativa Kadirojo, diketahui :

Type Bangunan : 65/120

Harga Bangunan : Rp 950.000,00

Harga Tanah : Rp 150.000,00

Maka, Biaya Bangunan = (65 x Rp 950.000,00) + (120 x Rp 150.000,00)

Rp 61.750.000,00 + Rp 18.000.000,00

Rp 79.750.000,00

5.3.3. Komponen Biaya Infrastruktur

Untuk mengetahui perbedaan dari developer satu dengan yang lain maka,

dihitung beban yang ditanggung konsumen yang dipengaruhi dari biaya infrastruktur

dan luas tanah kavling yang dijual per m2.

Diambil eontoh untuk perumahan Graha Lativa Kadirojo, diketahui :

Harga Tanah/tn2 : Rp 150.000,00

Total luas lahan : 1.931,00 m2

Luas kavling efektif : 1.180,98 m2

Luas lahan infrastruktur : 750,02 m2

1. Beban yang ditanggung karena Luas Tanah Infrastruktur
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= (Luas Infrastruktur x Harga Tanah per m2) / Luas Kavling Efektif

= (750,02 m2 x Rp 150.000,00) / 1.180,98 m2

= Rp 95.262,41

2. Beban Yang Dikarenakan Luas Kavling Efektif

a. Pekerjaan Drainasi

Biaya pekerjaan drainasi untuk satu kawasan : Rp 6.525.000,00

Beban karena luas kavling Efektif= Biaya Pek-Drainasi Satu K™"™«
Luas Kavling Efektif

= Rp 5.525,07 /m2

b. Pekerjaan Jalan, Urugan, dan Gorong-gorong

Biaya pek. jalan, urugan, dan gorong-gorong : Rp 64.321.000,00

Beban karena luas kavling Efektif = Bi<*ya PekJalan Satu Kmvasan
Luas Kacling efektif

= Rp 54.464,09 /m2

c. Pekerjaan Pondasi dan pagar keliling

Biaya pek.pagar keliling untuk satu kawasan : Rp 50.750.000,00

Beban karena luas kavling Efektif =Biaya Pemk Pagar ^tu Kawasan
LuasKavling Efektif

= Rp 42.972,79 /m2

d. Pekerjaan Taman Untuk Satu Kawasan

playa pekerjaan taman untuk satu kawasan : Rp 1.500.000,00
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DU , • , ,. rc , .-c Biaya fasos Satu KawasanBeban karena luas kavling Efektif = —
Luas Kavling Efektif

= Rp 1.270,13 /m2

e. Pekerjaan jaringan listrik

Biayajaringan listrik untuk satu kawasan : Rp 15.700.000,00

Beban karena luas kavling Efektif = Biaya Pen.Umum Satu Kawasan
Luas Kavling Efektif

= Rp 13.294,04 /m2

Jumlah Beban karena Luas Kav. Efektif = Rp 117.526,12 /m2

3. Beban Yang Ditanggung Konsumen

= Beban karena Luas Infrastruktur + £ Beban karena Luas Kavling Efektif

= Rp 95.262,41 + Rp 117.526,12

= Rp 212.788,53 /m2

Dari analisis diatas, maka didapat Biaya Beban Infrastruktur Yang

Ditanggung Konsumen Per m2 Tanah Kavling Untuk Setiap Proyek Perumahan.

Untuk biaya beban infrastruktur yang ditanggung konsumen setiap proyek perumahan

seperti yang disajikan dalam tabel 5.3.3.
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2. Biaya Komponen Pondasi dan Pagar

Adapun biaya komponen Pondasi Pagar seperti yang disajikan dalam tabel 5.3.5.

Tabel 5.3.5. Biaya Komponen Pondasi Pagar

NO PERUMAHAN

LUAS TANAH BIAYA KOMPONEN PONDASI & PAGAR

KAV

(m2)

INFRAS

(m2)

VOL

(m3)

HARGA (Rp)

SAT TOT

1 Griya Mlati Permai 1.428,00 457,60 577,20 134.500,00 77.633.400,00

2 Graha Lativa Kadirojo 1.180,98 750.02 145,00 350.000,00 50.750.000,00

3 Munggur Pratama 2.043,00 642,00 217.00 325.000,00 70.525.000,00

4 Graha Yasa 2.062,00 699,00 364,00 350.000,00 127.400.000,00

5 Griya Cipta Mulia 2.611,11 652,59 314,00 325.000,00 102.050.000.00

6 Gajah Mada Asri 2.844,00 1.256,00 185,60 201.673,65 37430 629,00

7 Griya Pesona Anggrek 4.079,38 1.486.62 490,00 200.000,00 98.000.000,00

8 Tiara Citra 4.481,00 1.464,00 851,20 180.000,00 153.216.000,00

9 Perumahan BKN 9.018,00 3.982,00 504,00 160.000,00 80.640.000,00

10 Dirgantara Asri 21.834,00 8.166,00 809,16 350.000,00 283.206.777,32

3. Biaya Komponen Drainase

Adapun biaya komponen Drainase seperti yang disajikan dalam tabel 5.3.6.

Tabel 5.3.6. Biaya Komponen Drainase

NO PERUMAHAN

LUAS TANAH BIAYA KOMPONEN DRAINASE

KAV

(m2)
INFRAST

(m2)

VOL

(m')

HARGA (Rp)

SAT TOT

1 Griya Mlati Permai 1.428,00 457,60 739,79 55.000,00 40.688.207,00

2 Graha Lativa Kadirojo 1.180,98 750.02 145,00 45.000,00 6.525.000,00

3 Munggur Pratama 2.043,00 642,00 217,00 35.000,00 7.595.000,00

4 Graha Yasa 2.062,00 699,00 364,00 45.000,00 16.380.000,00

5 Griya Cipta Mulia 2.611,11 652,59 314,00 35.000,00 10.990.000,00

6 Gajah Mada Asri 2.844,00 1.256,00 200,00 33.550,00 6.708.399,00

7 Griya Pesona Anggrek 4.079,38 1.486,62 300,00 25.000,00 7.500.000,00

8 Tiara Citra 4.481,00 1.464,00 311,00 25.000,00 7.775.000,00

9 Perumahan BKN 9.018,00 3.982,00 1.224,60 50.000,00 61.230.000,00

10 Dirgantara Asri 21.834,00 8.166,00 1.276,89 25.000,00 31.922.251,72
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4. Biaya Komponen Jaringan Listrik

Adapun biaya komponen Jaringan Listrik seperti yang disajikan dalam tabel
5.3.7.

Tabel 5.3.7. BiayaJaringan Listrik

NO PERUMAHAN

LUAS TANAH BIAYA KOMPONEN JARINGAN LISTRIK

KAV

(m2)
INFRAST

(m2)
VOL

(Ls)

HARGA (Rp)

Griya Mlati Permai

Graha Lativa Kadirojo
1.428,00

Munggur Pratama

10

Graha Yasa

Griya Cipta Mulia

Gajah Mada Asri

Griya Pesona Anggrek

Tiara Citra

Perumahan BKN

1.180,98

2.043,00

457,60

750.02

642,00

2.062,00

2.611,11

2.844,00

4.079,38

4.481,00

Dirgantara Asri

9.018,00

21.834,00

2,00

2,00

3,00

SAT

7.500.000,00

7.850.000,00

699,00

652,59

1.256,00

1.486,62

1.464,00

3.982,00

8,166,00

3,00

2,00

4,00

1,00

1,00

2,00

2,00

7.975.000,00

3.000.000.00

7.725.000,00

7.500.000,00

3.000.000,00

3.000.000,00

17.500.000,00

7.500.000,00

5. Biaya Komponen Taman

Adapun biaya komponen Taman seperti yang disajikan dalam tabel 5.3.8.

Tabel 5.3.8. Biaya Komponen Taman

TOT

15.000.000,00

15.700.000,00

23.925.000,00

25.050.000,00

15.450.000,00

30.000.000,00

3.000.000,00

3.000.000,00

35.000.000,00

15.000.000,00

NO PERUMAHAN

LUAS TANAH BIAYA KOMPONEN TAMAN

KAV

(m2)
INFRAST

(m2) VOL SAT
HARGA (Rp)

SAT TOT
1 Griya Mlati Permai 1.428,00 457,60 25,20 m2 100.000 00
2 Graha LativaKadirojo 1.180,98 750.02 1,00 Ls 1.500.000,00 1.500 000 00
3 Munggur Pratama 2.043,00 642,00 1,00 Ls 3.500.000,00 3 500 000 00
4 Graha Yasa 2.062,00 699,00 1,00 Ls 5.000.000.00 5 000 000 00
5 Griya Cipta Mulia 2.611,11 652,59 1,00 Ls 1.500.000,00 1 500 000 00
6 Gajah Mada Asri 2.844,00 1.256,00 1,00 Ls 8.200.000,00 8 200 000 00
7 Griya Pesona Anggrek 4.079,38 1.486,62 1,00 Ls 1.500.000,00 1.500 000 00
8 Tiara Citra 4.481.00 1.464,00 1,00 Ls 1.500.000,00 1.500 000 00
9 Perumahan BKN 9.018,00 3.982,00 1,00 Ls 25.000.000,00 25.000 000 00

10 Dirgantara Asri 21.834,00
.

8.166,00 1,00 Ls 3.577.460,75 3.577,460,75
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5.4. Persentase Perbandingan Biaya Komponen Infrastruktur Terhadap
Biaya Infrastruktur Total

5.4.1. Persentase Perbandingan Biaya Jalan Terhadap Biaya Infrastruktur Total

Adapun persentase biaya jalan terhadap biaya infrastruktur total seperti yang
disajikan dalam tabel 5.4.1.

Tabel 5.4.1. Persentase Biaya Jalan Terhadap Biaya Infrastruktur

NO.

3

4

5

6

7

8

9

10

NAMA PERUMAHAN

GRY MLATI PERMAI
GRH. LATIVA K.

MUNGGUR PRATAMA
GRAHA YASA

GRY. CIPTA MULIA

GAJAH MADA ASRI

GRY.PESONA ANGGRK
TIARA CITRA

PERUM. BKN

DIRGANTARA ASRI

Minimal 6,10%

Maksimal 58,08 %

Rata-rata 36,05 %

TOTAL BIAYA

INFRASTRUKTUR

(Rp)

144.655.207,00
138.796.000,00
196.276.263,00
243.380.000,00
189.137.695,50
173.849.081,00
410.302.500,00
339.923.400.00
680.888.950,00

558.357.755,05

BIAYA JALAN

TOTAL

(Rp)
8.813.600.00

64.321.000,00
59.231.263,00
69.550.000,00
59.147.695,50
91.510.053,00

238.302.500,00
137.432.400,00
181.081.450,00
224.651.265,26

PERSENTASE

(%)
6,10

46,34

30,18

28,58

31,27
52,64

58,08

40.43

26,60

40,23

Dari hasil persentase tabel 5.4.1. diatas, rentang persentasenya sangat besar

sekali yaitu dari 6,10 %s/d 58,08 %. Dapat dilihat juga pada tabel 5.3.4. yang

menjabarkan biaya komponen jalan dimana besar kecilnya biaya pekerjaan jalan

dipengaruhi dengan komponen apa saja yang ada dan volume dari pekerjaan jalan.

Misalnya seperti pada perumahan Griya Melati Permai tidak ada pekerjaan gorong-
gorong dan volume pekerjaan jalannya sebesar 457,6 m2.
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5.4.2. Persentase Perbandingan Biaya Pondasi Dan Pagar Terhadap Biaya

Infrastruktur Total

Adapun persentase biaya pondasi dan pagar terhadap biaya infrastruktur total

seperti yang disajikan dalam tabel 5.4.2.

Tabel 5.4.2. Persentase Biaya Pondasi Dan Pagar Terhadap Biaya Infrastruktur

NO.

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

NAMA PERUMAHAN

GRY. MLATI PERMAI
GRH. LATIVA K.

MUNGGUR PRATAMA
GRAHA YASA

GRY. CIPTA MULIA
GAJAH MADA ASRI

GRY PESONA ANGGRK
TIARA CITRA

PERUM. BKN

DIRGANTARA ASRI

TOTAL BIAYA

INFRASTRUKTUR

(Rp)

144.655.207,00
138.796.000,00
196.276.263,00
243.380.000,00
189.137.695,50
173.849.081,00
410.302.500,00
339.923.400,00
680.888.950,00
558.357.755,05

BIAYA PONDASI & PAGAR

TOTAL

(Rp)
77.633

50.750

70.525

127.400

102.050

37.430

98.000.

153.216.

313.890.

283.206

PERSENTASE

(%)

Minimal

.400,00

.000,00

.000,00

.000,00

.000.00

.629,00
000,00

000,00

000,00

777,00

- 21,53% Maksimal = 53,96% Rata-rata

53,67
36,56

35,93

52,25

53,96

21,53

23,88
45,07
46,10

50.72

41,97%

5.4.3. Persentase Perbandingan Biaya Drainase Terhadap Biaya Infrastruktur Total

Adapun persentase biaya drainase terhadap biaya infrastruktur total seperti

yang disajikan dalam tabel 5.4.3.

Tabel 5.4.3. Persentase Biaya Drainase Terhadap Biaya Infrastrukti

NO.

l

2

3

4

5

6

7

8

9

10

NAMA PERUMAHAN

gry mlati permai
grh. lativa k.

munggur pratama
graha yasa

gry. cipta mulia

gajah mada asri

gry.pesona anggrk
tiara citra

perum bkn

dirgantara asri

TOTAL BIAYA

INFRASTRUKTUR

(Rp)

.207,00

000,00

263,00

.000,00
695,50

.081,00

500,00

400.00

950,00

755,05

144.655

138.796

196.276.

243.380.

189.137,

173.849.

410.302.

339.923

680.888

558.357

tur

BIAYA DRAINASE

TOTAL

(Rp)
40.688.207,00

6.525.000,00
7.595.000,00

16.380.000,00
10.990.000.00

6.708.399,00
7.500.000,00

7.775.000.00

61.230.000,00
31.922.251,00

PERSENTASE

(%)
28,13
4,70
3,87

6,73
5,81

3,86

1,83

2,29

8,99
5,72

Minimal 1,83% Maksimal =28,13% Rata-rata =719%
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5.4.4. Persentase Perbandingan Biaya Jaringan Listrik Terhadap Biaya Infrastruktur
Total

Adapun persentase biaya jaringan listrik terhadap biaya infrastruktur total

seperti yang disajikan dalam tabel 5.4.4.

Tabel 5.4.4. Persentase Biaya Jaringan Listrik Terhadap Biaya Infrastrukti

NO.

3

4

5

6

7

8

9

10

NAMA PERUMAHAN

GRY MLATI PERMAI
GRH LATIVA K.

MUNGGUR PRATAMA
GRAHA YASA

GRY CIPTA MULIA
GAJAH MADA ASRI

GRY PESONA ANGGRK
TIARA CITRA
PERUM. BKN

DIRGANTARA ASRJ

TOTAL BIAYA
INFRASTRUKTUR

(Rp)

144.655.207,00
138.796.000,00
196.276.263,00
243.380.000,00
189.137.695,50
173.849.081,00
410.302.500,00
339.923.400,00
680.888.950,00
558.357.755,05

tur

BIAYA JARINGAN LISTRIK

TOTAL

(Rp)
15.000.000,00
15.700.000,00
23.925.000,00
25.050.000,00
15.450.000,00
30.000.000.00

3.000.000,00
3.000.000,00

35.000.000,00
15.000.000,00

PERSENTASE

(%)

miii nai = 0,73 % Maksimal

10,37
10,81
12,19

10,29

8,17
17,26

0,73
0,88
5,14
2,69

17,26% Rata-rata = 7,85%

5.4.5. Persentase Perbandingan Biaya Taman Terhadap Biaya Infrastruktur Total

Adapun persentase biaya taman terhadap biaya infrastruktur total seperti yang
disajikan dalam tabel 5.4.5.

Tabel 5.4.5. Persentase Biaya Taman Terhadap Biaya Infrastruktur

NO.

3

4

5

6

7

8

9

10

NAMA PERUMAHAN

GRY MLATI PERMAI
GRH LATIVA K

MUNGGUR PRATAMA
GRAHA YASA

GRY CIPTA MULIA

GAJAH MADA ASRI

GRY PESONA ANGGRK
TIARA CITRA
PERUM BKN

DIRGANTARA ASRI

TOTAL BIAYA
INFRASTRUKTUR

(Rp)

144.655

138.796

196.276

243.380

189.137,

173,849.

410.302.

339.923

680.888

558.357.

207,00
000,00

.263,00

.000,00
695,50

.081,00
500,00
400,00
950,00

755,05
Minimal 0,37 % Maksimal = 4,72%

BIAYA TAMAN

TOTAL

(Rp)
2.520.000,00
1.500.000,00
3.500.000,00
5.000.000,00
1.500.000,00
8.200.000,00
1.500.000,00
1.500.000,00

25.000.000,00
3.577.460,00

Rata-rata

PERSENTASE

(%)
1,74

1,08

1,53
2.05

0.80

4,72

0.37

0,44
3,67

0,64

,70 %
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5.5. Persentase Perbandingan Biaya Infrasruktur Total, Biaya Tanah, Dan
Biaya Bangunan

Adapun perbandingan biaya infrastruktur total, biaya tanah, dan biaya
bangunan seperti yang disajikan dalam tabel 5.5.

Tabel 5.5. Biaya Tanah, Biaya Bangunan, dan Biaya Infrastruktur

NO.

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

NAMA PERUMAHAN

GRY. MLATI PERMAI

GRH LATIVA K

MUNGGUR PRATAMA
GRAHA YASA

GRY CIPTA MULIA
GAJAH MADA ASRI

GRY.PESONA ANGGRK
TIARA CITRA

PERUM BKN

DIRGANTARA ASRI

TANAH

(Rp> .
471.250.000,00

289,650.000.00
724.950.000,00

1.380.500.000,00
1.142.295.000,00
1.640.000.000,00
1.102,068.000,00
2.080.750.000,00
5.525.000.000,00
6.000.000.000,00

BANGUNAN

(Rp)
91.750.000,00

79.750.000,00
100,650.000.00
128.250.000,00
100.500 000,00

135.750.000,00
111.510.000,00
129.750.000,00
112.750.000,00
87.375.000,00

INFRASTRUKTR

(Rp)
144.655.207,00

138.796.000,00
196.276.263,00
243.380.000,00
189.137.695,00
173.849.081,00
410.302.500,00
339.923.400,00
680.888.950,00
558.357.755,05

5.5.1. Perbandingan antara Biaya Infrastruktur dengan Biaya Tanah

Adapun persentase perbandingan antara biaya infrastruktur total terhadap
biaya tanah seperti yang disajikan dalam tabel 5.5.1.

Tabel 5.5.1. Persentase Perbandingan antara Biaya Infrastruktur Dengan Biaya
Tanah

NO.

i

2

3

4

5

6

7

8

9

10

NAMA PERUMAHAN

GRIYA MLATI PERMAI
GRAHA LATIVA KADIROJO
MUNGGUR PRATAMA
GRAHA YASA

GRJYA CIPTA MULIA
GAJAH MADA ASRI

GRIYA PESONA ANGGREK
TIARA CITRA

PERUMAHAN BKN

DIRGANTARA ASRI

Minimum = 9,31%

Maksimum 47,92 %

BIAYA

1NFRASTRUKT

(Rp)
144.655.207,00
138.796.000,00
196.276.263,00
243.380,000,00
189.137.695,00
173.849.081,00
410.302.500,00
339.923.400.00
680.888.950,00
558.357,755,05

BIAYA TANAH

(Rp)

471.250.000,00
289.650.000,00
724.950.000,00

1.380.500.000,00
1142.295.000,00
1.640.000.000,00
1.102.068.000,00
2.080.750.000,00
5.525.000.000,00
6.000.000.000,00

Rata-rata = 22,57%

PERSENTASE
(%)

30,70
47,92

27,07
17,63
16,56
10,60
37,23
16,34
12,32
9,31



5.5.2. Perbandingan antara Beban Biaya Infrastruktur Yang Ditanggung Konsumen

Terhadap Biaya Bangunan Type 65/120

Untuk biaya bangunan type 65/120 beban biaya infrastruktur yang ditanggung

konsumen per m2 tanah kavling diperhitungkan untuk luas tanah kavling 120 m2.

Diambil eontoh untuk perumahan Griya Mlati Permai :

Biaya Infrastruktur Total : Rp 181.411,21 /m2

Type : 65/120 m2

Maka beban biaya infrastruktur yang ditanggung konsumen

Rp 181.411,21/m2 x 120 m2

Rp 21.769.345,20

Adapun persentase perbandingan antara beban biaya infrastruktur yang

ditanggung konsumen untuk luas tanah kavling 120 m2 terhadap biaya bangunan type

65/120 seperti yang disajikan dalam tabel 5.5.2.

Tabel 5.5.2. Persentase Perbandingan antara Beban Biaya Infrastruktur Yang

Ditanggung Konsumen Untuk Luas Tanah Kavling 120 m2 Dengan

Biaya Bangunan Type65/120

No.

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

Nama Perumahan

GRIYA MLATI PERMAI

GRAHA LATIVA KADIROJO
MUNGGUR PRATAMA
GRAHA YASA

GRIYA CIPTA MULIA

GAJAH MADA ASRI

GRIYA PESONA ANGGREK
TIARA CITRA

PERUMAHAN BKN

DIRGANTARA ASRI

Minimum 13,79%

Beban Biaya Infrast.
Yg Dit Konsumen

(Rp/m2)

181.411,21
212.788,53
180.918,38
287.526,68
159.910,62

237.780,97
172.735,38
190.208,31
263.166,88
100.373,63

Beban Biaya Infrast.
Yg Dit Kons. u/ L.T.

Kavling 120 m2
(RP)

21.769.345,20
25.534.623,60
21.710.205,60
34.503.201,60
19.189.274,40
28.533.716,40
20.728.245,60
22.824.997,20
31,580.025,60
12.044.835.

Biaya Bangunan
Type 65/120

(Rp)

91.750

79,750

100,650

128.250

100.500.

135.750.

111.510.

129.750.

112.750

87.375

.000,00
000,00

.000.00

.000,00

.000,00

.000,00
000,00
000,00

000,00
000,00

Maksimum = 32,02 % Rata-rata

Persentase

(%)

23J3
32,02
21,57
26,90
19,09

21,02

18,59
17,59

28,01

13,79

22,23 %



BAB VI

PEMBAHASAN

6.1. Komponen Infrastruktur

Dari table 5.2.1. Komponen infrastruktur yang semua perumahan ada adalah :

1. Jalan Umum.

2. Pondasi dan Pagar.

3. Drainase.

4. Jaringan Listrik.

5. Taman dan Lingkungan.

Sedangkan komponen infrastruktur yang hanya sebagian kecil ada adalah :

1. Travo Listrik PLN.

2. Pintu Gerbang.

3. Pos Satpam.

Dari ke tiga komponen infrastruktur diatas tidak semua perumahan

memberikan fasilitas tersebut, hal tersebut dikarenakan besar kecilnya luas tanah total

perumahan. Seperti yang terdapat pada tabel 5.2.3. tentang perbandingan luas

ternyata Perumahan Dirgantara Asri mencapai luas 30.000 m2, dengan luas yang

besar menuntut developer untuk memberikan fasilitas keamanan seperti fasilitas pos
satpam dan pintu gerbang.

62
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6.2. Perbandingan Jumlah Komponen Infrastruktur Yang Ada Dengan

Jumlah Komponen Menurut Peraturan

Menurut Kep. Mentri Pekerjaan Umum No. : 20/KPTS/1986 lingkungan

perumahan adalah sekelompok rumah-rumah dengan prasarana dan lingkungan,

fasilitas umum, dan fasilitas sosial. (seperti yang terdapat pada tabel 5.2.2)

Dari penjelasan di atas dapat dilihat pada grafik 6.3. dibawah ini :

16
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♦ 16* 16 ♦ 16» 10« 15 ♦ 15» 16 ♦ 16 ♦ 15 ♦ 15

«*w
0

^
PROYEK PERUMAHAN
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INRASTRUKTUR YG ADA

-♦—PERATURAN

Grafik 6.3. Perbandingan Jumlah Komponen Infrastruktur Yang ada Dengan
Jumlah Komponen Menurut Peraturan.

Dari tabel 5.2.2. ternyata Komponen Infrastruktur yang tidak memenuhi

syarat pada perumahan tersebut adalah :

1. Prasaranadan Lingkungan :

a. Saluran Air Limbah.

2. Fasilitas Umum :
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a. Air Bersih.

b. Pembuangan Sampah.

c. Jaringan Telpon.

d. Jaringan Gas.

3. Fasilitas Sosial :

a. Fasilitas Pendidikan.

b. Fasilitas Kesehatan.

c Fasilitas Perbelanjaan dan Niaga.

d. Fasilitas Pemerintah dan Pelayanan Umum.

e. Fasilitas Peribadatan.

f. Fasilitas Olah Raga dan Lapangan Terbuka.

6.3. Luasan Dan Biaya Infrastruktur

6.3.1. Tentang Persentase Luas Lahan Infrastruktur

Secara keseluruhan prosedur/urusan yang dilakukan oleh Perumahan yang

diteliti di daerah Sleman Jogjakarta telah sesuai dengan Keputusan Menteri

Pekerjaan Umum No. : 20/KPTS/1986 Tentang : Pedoman Teknik Pembangunan
Perumahan Sederhana Tidak Bersusun

Maksimum luas persil perencanaan yang tertutup bangunan adalah 40 %

sedangkan untuk daerah yang boleh didirikan bangunan rumah adalah 60 %. Khusus



66

unit, jadi developer menyediakan fasilitas infrastruktur sesuai kapasitas proyek

perumahan itu sendiri sebagai hunian yang layak.
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Grafik 6.3.1. Persentase Luas Infrastruktur Terhadap Luas Total Tanah Proyek

Dari table 5.2.7 dan grafik 6.3.1. diatas persentase luas infrastruktur mulai

dari 19,10% (Perumahan Griya Cipta Mulia) sampai dengan 38,84% (Perumahan

Lativa Kadirojo). Pada kenyataan di lapangan proyek perumahan yang diteliti belum

mengikuti peraturan yang disyaratkan oleh pemerintah, ini menunjukkan kurangnya

pengawasan dari pemerintah terhadap pembagian luas lahan di daerah Sleman

Jogjakarta. Pada saat ini pemerintah daerah Sleman sedang mengusulkan ke

pemerintah pusat tentang masalah pembagian persentase antara luas infrastruktur

seluas 30% dengan luas bangunan seluas 70%. Namun, usulan tersebut sampai

sekarang belum terealisasikan.
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6.3.2. Biaya Infrastruktur

Dari hasil tabel 5.2.6. untuk biaya-biaya infrastruktur yang ada pada perumahan
tersebut mencakup :

1. Perumahan yang diteliti.

2. Biaya Komponen Infrastruktur Tiap Proyek.

Dari tabel 5.2.6 dan grafik 6.3.2.1. dibawah ternyata biaya pekerjaan pondasi

dan pagar adalah biaya infrastruktur yang tertinggi, padahal pondasi dan pagar tidak

termasuk pada peraturan komponen infrastruktur yang ada melainkan termasuk

fasilitas keamanan dan bagian dari bangunan. Tetapi untuk mengurangi biaya

bangunan para developer memasukkannya ke dalam biaya komponen infrastruktur,

sehingga seolah-olah biaya pondasi dan pagar tersebut dibebankan pada biaya
infrastruktur.
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Grafik 6.3.2.1. Biaya Infrastruktur Dari 10 Proyek Perumahan

Untuk mendapatkan biaya komponen infrastruktur per-pekerjaan dari biaya
minimum sampai dengan maksimum dapat dilihat pada grafik 6.3.2.2.
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Maksimum dan Minimum Biaya Komponen Infrastruktur Per
Pekerjaan

Dari grafik 6.3.2.3. diatas dapat terlihat Rata-rata biaya komponen infrastrutur
per pekerjaan, yaitu sebagai berikut:
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1. Biaya Pekerjaan Pondasi & Pagar :

a. Minimum Rp 37.430.629,00

b. Maksimum Rp 313.890.000,00

2. Biaya Pekerjaan Jalan :

a. Minimum Rp 8.813.600,00

b. Maksimum Rp 238.302.500,00

3. Biaya Pekerjaan Drainase :

a. Minimum Rp 6.525.000,00

b. Maksimum Rp 61.230.000,00

4. Biaya Pekerjaan Jaringan Listrik :

a. Minimum Rp 3.000.000,00

b. Maksimum Rp 35.000.000,00

5. Biaya Pekerjaan Taman :

a. Minimum Rp 1.500.000,00

b. Maksimum Rp 25.000.000,00

Sedangkan untuk melihat rata-rata dari biaya komponen infrastruktur per
pekerjaan dapat dilihat pada grafik 6.3.2.3.
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Grafik 6.3.2.3. Rata-rata Biaya Komponen Infrastruktur Per Pekerjaan

Dari grafik 6.3.2.3. diatas dapat terlihat Rata-rata biaya komponen infrastrutur

yang semua proyek ada, yaitu sebagai berikut:

1. Biaya Pekerjaan Pondasi & Pagar Rp

2. Biaya Pekerjaan Jalan Rp

3. Biaya Pekerjaan Drainase Rp

4. Biaya Pekerjaan Jaringan Listrik Rp

5. Biaya Pekerjaan Taman Rp

113.404.122,60

131.410.180,60

19.731.385,70

18.112.500,00

5.379.746,00

Sedangkan untuk biaya pekerjaan travo listrik, biaya pekerjaan pintu

gerbang, dan biaya pekerjaan pos satpam tidak semua proyek perumahan ada.
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6.3.3. Biaya Beban Infrastruktur Yang Ditanggung Konsumen Tiap m2 Tanah
Kavling

Dari tabel 5.3.3. biaya beban infrastruktur total mencakup beberapa hal yaitu :

1. Luas Tanah Total, Luas Tanah Kavling, dan Luas Tanah Infrastruktur.

2. Harga Tanah.

3. Biaya Beban Infrastruktur Yang Ditanggung Konsumen Per-pekerjaan dalam
Rp/m2.

4. Biaya Beban Yang Ditanggung Karena Luas Tanah Infrastruktur dalam Rp/m2.
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Grafik 6.3.3. Biaya Beban Infrastuktur Yang Ditanggung Konsumen Tiap m2 Tanah
Kavling

Dari hasil analisis pada tabel 5.3.3. dan grafik 6.3.3. diatas biaya beban yang

ditanggung konsumen tiap m2 tanah kavling adalah sebagai berikut:
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1. Yang terendah Perumahan Dirgantara Asri adalah sebesar Rp 100.373,63/m2.

2. Yang tertinggi Perumahan Graha Yasa adalah sebesar Rp287.526,68 Im2.

3. Beban biaya infrastruktur total rata-rata sebesar Rp 198.682,06 Im2.

Semakin besar luas tanah infrastruktur yang diberikan pada perumahan maka

semakin besar pula biaya beban infrastruktur yang ditanggung konsumen tiap m2

tanah kavling, begitu juga sebaliknya semakin kecil luas tanah infrastruktur maka

semakin kecil pula biaya beban infrastruktur yang ditanggung tiap m2 tanah kavling.

6.3.4. Persentase Biaya Komponen Infrastruktur Terhadap Biaya Infrastruktur Total

Hasil dari tabel 5.4.1 s/d 5.4.2. tentang persentase biaya komponen

infrastruktur terhadap biaya infrastruktur total adalah sebagai berikut:

1. Jalan
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Dari grafik diatas ternyata persentase minimum sebesar 6,1% adalah

Perumahan Griya Mlati Permai, persentase maksimum sebesar 58,08% adalah

Perumahan Griya Pesona Anggrek., dan persentase rata-rata biaya pekerjaan jalan
terhadap biaya infrastruktur total sebesar 36,05%.

2. Pondasi dan Pagar
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Persentase Biaya Pondasi dan Pagar Terhadap Biaya
Infrastruktur Total

Dari grafik diatas ternyata persentase minimum sebesar2l,53% adalah

Perumahan Gajah Mada Asri, persentase maksimum sebesar 53,95% adalah

Perumahan Griya Cipta Mulia, persentase rata-rata biaya pekerjaan pondasi dan pagar
terhadap biaya infrastruktur total sebesar 41,97%.



3. Drainase
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Persentase Biaya Drainase Terhadap Biaya Infrastruktur Total

Dari grafik diatas ternyata persentase minimum sebesar 1,83% adalah

Perumahan Griya Pesona Anggrek, persentase maksimum sebesar 28,13% adalah

Perumahan Griya Mlati Permai, persentase rata-rata biaya pekerjaan pondasi dan

pagar terhadap biaya infrastruktur total sebesar 7,19%.

4. Jaringan Listrik
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Dari grafik diatas ternyata persentase minimum sebesara 0,73% adalah

Perumahan Griya Pesona Anggrek, persentase maksimum sebesar 17,26% adalah

Perumahan Gajah Mada Asri, persentase rata-rata biaya pekerjaan drainase terhadap

biaya infrastruktur total sebesar 7,85%.

5. Taman dan Lingkungan
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Dari grafik diatas ternyata persentase minimum sebesar0,37% adalah

Perumahan Griya Pesona Anggrek, persentase maksimum sebesar 4,72% adalah

Perumahan Gajah Mada Asri, persentase rata-rata biaya pekerjaan terhadap biaya

infrastruktur total sebesar l ,7%.

6.3.5. Persentase Perbandingan antara Biaya Komponen Infrastruktur Terhadap
Biaya Tanah.

Dari tabel 5.5.1. perbandingan biaya infrastruktur terhadap biaya tanah seperti
yang terlihat pada grafik 6.3.5.1.
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DPERSENTASEBIAYA
INFRASTRUKTUR

TOTALTERHADAP
BIAYA TANAH

Grafik 6.3.5.1. Persentase antara Biaya Infrastruktur Total Dengan Biaya Tanah

Dari tabel 5.5.1. dan grafik 6.3.5.1. diatas ternyata :

1. Persentase antara biaya infrastruktur total dengan biaya tanah mulai dari 9,31 %

s/d 47,92 %.

2. Rata-rata persentase biaya komponen infrastruktur terhadap biaya tanah adalah

sebesar 22,57 %.

Dari tabel 5.3.4. s/d 5.3.8. terdapat persentase biaya komponen infrastruktur

terdiri dari biaya komponen pekerjaan jalan, pondasi dan pagar, drainase, jaringan

listrik, serta taman dan lingkungan. Sedangkan untuk mengetahui berapa rata-rata

persentase biaya komponen infrastruktur terhadap biaya infrastruktur total dan biaya

tanah dapat dilihat pada grafik 6.3.5.2.
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D PERSENTASE BIAYA
KOMPONEN

INFRASTRUKTUR
TERHADAP BIAYA

INFRASTRUKTUR
TOTAL

Grafik 6. 3.5.2. Rata-rata Persentase Biaya Komponen Infrastruktur Terhadap Biaya
Infrastruktur Total dan biayatanah.

Dari tabel 5.5.1. dan grafik 6.3.5.2 diatas ternyata :

1. Rata-rata persentase biaya komponen infrastruktur terhadap biaya infrastruktur

total adalah sebesar 1,7 % s/d 41,97 %.

2. Rata-rata persentase biaya komponen infrastruktur terhadap biaya tanah adalah

sebesar 22,57 %.

6.3.6. Persentase antara Biaya Komponen Infrastruktur Terhadap Biaya Bangi

Dari tabel 5.5.2. perbandingan biaya beban infrastruktur yang ditanggung

konsumen untuk luas tanah kavling 120 m2 terhadap biaya bangunan type 65/120

seperti yang terlihat pada grafik 6.3.6.

mnan.
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D PERSENTASE

BIAYA KOMPONEN

INFRASTRKTUR

TERHADAP BIAYA

BANGUNAN

Grafik 6.3.6. Persentase antara Biaya Komponen Infrastruktur Terhadap Biaya
Bangunan.

Dari tabel 5.5.2. dan grafik 6.3.6. diatas ternyata biaya infrastruktur terhadap

biaya bangunan adalah sebesar 22,23 %.



BAB VII

KESIMPULAN DAN SARAN

7.1. Kesimpulan

Dari pembahasan bab-bab sebelumnya maka dapat diambil kesimpulan

sebagai berikut:

1. Komponen infrastruktur yang ada di lapangan pada proyek perumahan terdiri

dari fasilitas jalan, pondasi dan pagar, jaringan listrik, drainase, dan taman.

Untuk fasilitas seperti pintu gerbang dan pos satpam hanya beberapa

perumahan saja yang ada. Dari 15 fasilitas yang disyaratkan oleh pemerintah

hanya 4 saja yang ada yaitu fasilitas jalan, drainase, jaringan listrik, dan

taman.

2. Urutan biaya komponen infrastruktur pada proyek perumahan dari yang

terbesar yaitu pondasi pagara, jalan, drainase, jaringan listrik, dan taman.

3. Biaya beban infrastruktur yang ditanggung konsumen tiap m2 tanah kavling

rata-ratanya adalah Rp 198.682,06 Im2, dan untuk persentase terhadap biaya

bangunan rata-ratanya adalah sebesar 22,23 %.

Persentase biaya infrastruktur total terhadap biaya tanah rata-ratanya adalah

sebesar 22,57 %.
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7.2. Saran

Dari hasil penelitian dan kesimpulan tersebut sebaiknya penelitian lebih lanjut

dapat dlakukan dengan saran :

1. Pemerintah lebih meningkatkan pengawasan yang lebih ketat terhadap

pembangunan proyek perumahan di Jogja, agar tidak ada penyimpangan

pembagian luas lahan bangunan dan luas lahan infrastruktur.

2. Perlu dilakukan peninjauan oleh pemerintah di lapangan terhadap penyediaan

infrastruktur yang diberikan proyek perumahan tersebut.

3. Untuk kepuasan konsumen sebaiknya para developer memperhatikan

kepuasan konsumen dengan memberikan fasilitas tambahan seperti taman,

pintu gerbang, dan pos satpam untuk kenyamanan dan keamanan konsumen.



PENUTUP

Alhamdulillah penyusun panjatkan syukur kehadirat Allah SWT atas segala

rahmat dan hidayah-Nya sehingga Tugas Akhir ini dapat selesai dengan baik.

Beberapa hal yang telah disajikan dalam laporan ini merupakan sebagian

masalah kecil yang ada dalam satu suatu proyek perumahan. Dengan adanya

keterkaitan antar bidang/disiplin ilmu maka diperlukan koordinasi dan kerjasama
yang baik sehingga dapat diselesaikan seperti yang diharapkan.

Penyusun menyadari bahwa laporan tugas akhir ini tidak dapat dikatakan

sempurna. maka harapan penyusun semoga laporan tugas akhir ini dapat bermanfaat,

menambah dan memperluas pengetahuan kite semua khususnya bagi penyusun.

Akhir kata penyusun mengucapkan terima kasih kepada semua pihak yang

secara langsung maupun tidak langsung telah membantu penyusun dalam

melaksanakan dan menyusun lapo<an tugas akhir ini. Semoga amal kebaikan kita

mendapat balasan yang setimpal dari Allah SWT.

Penyusun
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Demikidii permohonan kami , atas perkenan serta bantuan diucapkan banyak terima kasih.

Wassa'.amu' alaikum Wr.Wb

Tembusan :

• Mahasiswa Ybs

• Arrip.

1.1. Lacar Belakang Masalah

UwjvAji/ /a A\r,.^„J^,^rpVidodo,MSCE,Ph.D
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UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA

FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAANUpi™ 3
JURUSAN : TEKNIK SIPIL, ARSITEKTUR, TEKNIK LINGKUNGAN .

KAMPUS : Jalan Kaliurang KM 14,4 Telp. (0274) 895042, 895707, 896440. Fax: 895330
Email: dekanat@ft3p.uii.ac.id. Yogyakarta Kode Pos 55584

855 /Dek.70/FTSP/XII/2004 Jogjakarta, 29-Dec-04

Permohonan data/Penelitian TA

Kepada Yth : Direktur PT TIGA SAUDARA GROUP

Assalamu'alaikum Wr.Wb.

Sehubungan dengan Tugas Akhiryang akan dilaksanakan oleh mahasiswa kami, Jurusan
Teknik Sipil Fakultas Teknik Sipil Dan Perencanaan Universitas Islam Indonesia
Yogyakarta yang bernama sbb :

No Nama No.Mhs

1. Ade Hadiatna 99 511 261

2. Vicke M Oktora 99 511 248

Berkenaan hal tersebut kiranya mahasiswa memerlukan
inforniasi/data/bahan/penelitian TA , untuk mendukung penyusunan Tugas Akhir,
maka dengan ini kami mohon kepada Bapak/ Ibu sudilah kiranya dapat memberikan
bantuan yan^ diperlukan untuk menyelesaikan Tugas Akhir.

Demikian permohonan kami, atas perkenan serta bantuan diucapkan banyak terima kasih.

Wassalamu' ?laikum Wr.Wb

Tembusan

Mahasiswa Ybs

Arrdp.

Widodo,MSCE,Ph.D
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UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA

FAKULTAS TEKNIK SIPIL DAN PERENCANAAMmpiran 3
JURUSAN : TEKNIK SiPIL, ARSITEKTUR, TEKNIK LINGKUNGAN

KAMPUS : Jalan Kaliurang KM 14,4 Telp. (0274) 895042, 895707, 896440. Fax: 895330
Email : dekanat@ftsp.uii.acid. Yogyakarta Kode Pos 55584

854 /Dek.70/FTSP/XII/2004 Jogjakarta, 29-Dec-04

Permohonan data/Penelitian TA

Kepada Yth : Direktur PT CITRA NUSA

Assalamu'alaikum Wr.Wb.

Sehubungan dengan Tugas Akhir yang akan dilaksanakan oleh mahasiswa kami, Jurusan
Teknik Sipil Fakultas Teknik Sipil Dan Perencanaan Universitas Islam Indonesia
Yogyakarta yang bernama sbb :

No Nama No.Mhs

1. Ade Hadiatna 99 511 261

2. Vicke M Oktora 99 511 248

Berkenaan hal tersebut kiranya mahasiswa memerlukan
informasi/data/bahan/penelitian TA , untuk mendukung penyusunan Tugas Akhir,
maka dengan ini kami mohon kepada Bapak/ Ibu sudilah kiranya dapat memberikan
bantuan yang diperlukan untuk menyelesaikan Tugas Akhir

Demikian permohonan kami, atas perkenan serta bantuan diucapkan banyak terima kasih.

Wassalamu' alaikum Wr.Wb

Tembusan :

• Mahasiswa Ybs

• Arsip.

Widodo,MSCE,Ph.D
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KANIORPEMASARAN

Jl. Monumen Jogja KembaN 153 Sleman Yogyakarta
Telp: 0271 - 557579/ 523610Fax: 0271 - 523610

Alalia Ab^T
Jl. Magelang km 4,5 Karangwaru Kidul TR II - F08
Sleman Yogyakarta. Telp/Fax. : 0274 - 551,06

Jl. Wahid Hasyim no 3 Condong - Catur 508
Sleman Yogyakarta. Telp/Fax.: 0271 - 485781 / 485C88

Yogyakarta, 23 Ma ret 2004
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Selayang pandang tentang PT. TICA SAUDARA GROUP
Adalah suatu badan usaha yang bergerak di bidang property untuk pengembang
perumahan dan rumah toko ( ruko ) pada umumnya dan merupakan salah satu
penggagas baru sebagai pengembang ( real estate ), dengan konsep
pembangunan rumah eksklusif teipadu dengan ciri kh£,s pengaturan sarana dan
prasarana yang terencana dan tertata rapi dengan dipadukan serta disesuaikan
dengan lingkungan di sekitarnya, sehingga hal ini tidak merubah ataupun
me-igganggu lingkungan yang sudah ada di sekitarnya.

Sejarah perusahaan

Perusahaan ini pada awal mulanya merupakan usaha yang dimulai dengan
penuh kesederhanaan dengan modal awal +/• Rp 95.000.000. Dan dimulai
dengan penjualan pertama 1unit rumah pada tanggal 26 Agustus 1999. Dari id»
dan menilai prospek ke depan yang dirasa cukup balk, maka dikembangkan
memad, usaha menjual rumah tinggal yang datem 1lokasi terdiri dari 3atau 4
urat rumah. Bentuk manajemen yang sederhana serta dlkelola oleh anggota
keluarga dengan prinsip kejujuran dan kepercayaan, membuat usaha ini semakin
maju dan berkembang dengan misi dan tujuan untuk meningkatkan
kesejahteraan. Pengawasan yang baik karena kepercayaan serta keyakinan
untuk maju tanpa meHbatkan orang lain, membuat usaha ini cepat berkembang
dengan jumlah penjualan mencapai sekitar 14 unit untuk tahun pertama Untuk
menampung aspirasi tersebut, maka kami membuat nama usaha CV TIGA
SAUDARA GROUP. Nama yang cukuo sederhana, dengan makna didin.an o,eh
dua saudara kandung serta satu saudara yang lain, yakni klta semua
Mengingat akan perkembangan usaha yang pesat, maka mulallah direkrut
tenaga profesional yang memang ahli di bidangnya. Kebutuhan akan
perencanaan yang matang, pelaksanaan proyek yang profesional, pengawasan
mutu produk yang ketat, serta penger,da:ian keuangan yang memadai dan di
dukung cleh staf marketing yang hand* maka di tahun 2002 status perusahaan
diiubah badan hukumnya menjadi PT. TIGA SAUDARA GROUP ( T.S.G )
Semenjak itulah usaha ini dijalankan secara 100 %murni profesional dengan
tenaga yang terdidik dan te, ampil d: bidangnya.



• Legalitas Perusahaan

AKTA F'icNDIRIAN PERUSAHAAN

Nomor : 05 / 08 Mei 2C02

Nama perusahaan : PT, TIGA SAUDARA GROUP

Di-ektur : Ferry Agus Wibowo, ST

Komisaris : Ir. Bambang Ifnurudin Hidayat

Didirikan di : Kantor Notaris Sumendro , SH di Kabupaten Sleman.

TANDA IZIN GANGGUAN

Nomor : 503 - 1634 / 306 . TR / 2002

Alamat usaha : Jl. Magelang km 4, TR II / 508 Yogyakarta.

TANDA DAFTAR PERUSAHAAN PERSEROAN TERBATAS

Nomor ; 120517000954

Agenda pendaftaran : 216 / BH . 12-05 / X/ 2002

SURAT IZIN USAHA PERDAGANGAN

Nomor : 288 / 12 - 05 / PK / X/ 2002

Perdagangan rumah / Real Estate

02 . 104 . 682 . 6 . 541 . 000

Kegiatan usaha pokok

No NPWP

ALAMAT PERUSAHAAN :

Agustus 1999 - September 2002

Jl . Magelang km 4, karangwaru Kidui TR II / 508 Yogyakarta.
Telp : 0274 - 545465 / 554406

September 2003 - sekarang

Monjali, Jl, Palagan Tentara Pelajar 33 B, Sedan Sleman Yogyakarta.
Telp : 0275 - 545465

Rencana pada pertengahan Oktober 2003, menempati kantor baru di
Jl. Monjali No. 153 Sleman Yogyakarta.

Telp / Faks : 0274 - 523610

Lampiran 4
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PERUMAHAN

GAJAH MADA ASRI

Lampiran 4



STIMASI KALKUL ASI BISNIS ( PARAMETER PENGEMBANGAN )
ERUMAHAN : GAJAH MA DA ASRI

A. AREAL & PERUNTUKAN TANAH

LampiD

Luas Tanah Tote! + 4,100 m2

Peruntukan :

Luas Kawasf jri 31% 1,206 •n?
Lues Kavling Efekti* 69%

100%

2JS44
4,100'

m2

m2

Komposisi Luasan Bangunan
Type 4f- / 112

& Tanah :

2 unit

Luas Bangunan

90

K.3V. Efekiive

" 224~ .SV,"/ LS!(U<:
Type <'0 ! 120 2 unit 120 2',0 • $<.-:i».i Lstair
Type dj -. vo / 140 4 unit 280 560 S'.'ini E$:::ie

Type £0 ,' 1G0 2 unit 160 320 S:'nii E:.: ,•,<•
Type 1 ! )'• .' UJ 2 unit 200 230 :-c:>;<: iiij-.ii--
Ty p.3 pjk 120 / 160 2 unit 240 , 320 Semi Es!cr<:
Type pjk 120 / 160 4 unit 480 720 Ji'-Mi /',.>'i'i-'iV

—.IVP^BJ-i _150 ,' 180
Jumlah

1

J9"

I:
MM

1 en

V720 m2

180 Scni E''K:.'c

__...
2,844 m2

ESTIMASI - KALKULASI BISNIS

Pi'NGFl ItAH/IK

1 'Cillll iC-JI f.l~ ij| | | U* i.Jt .

Pemat'Vnaan lahan iisik (m(rastiuktur)
'I.Hj'l //!.'.

4,100 /M2

iS^OOo
30,000 ..,.: •1\ • '''

Sarana Kawasan (Fascs:open space,gedung,pos jaga)
Persiapan & Perencanaan

35 m2

19. <vn,/
250,000
350,000 6.650.000

Pe.-iunjaru-! (priri5ip,!ok=isi,sUerlan,!MB,pecah,sertifika
K'"rvitMikt'i

t) 19 unit 2,000,000 28.000,00-0

Type 45 / 1(2 90 n70~ 1,000,000 ojO.oco ::..:•,
Typi 60 / no 120 n:2 1,000,000 i20.',i00.-::.:-.-
Typo 70 / 140 280 m2 ',000,000 0S0,G00,0jO
Type so : i6o 160 n?2 1.000,000 160,000,000
Type 100 / 140 200 m2 950,000 190,000,000

Type pjlv 120 / 16(1 240 /j)2 950,000 228,000,000
Type pjk 120 / 180 480 m2 950,000 456,000,000

0 150 .' 180 150 m2 900,000 135,000,000
Type

Overhead ( Ope
Pemasaran

0 / 0

>rasioanal )
m2

12 bin

1.00%

900,000

20,000,000
Total Omzet

240,000,000
35,672 1?4

Biaya Lain
Pajak Peroiehan Tanah
Bunga Bank Selama 3 Thn

0.30% B^

5.00%

16.00%

ban Konstruksi

Beban Tanah

5,000,000,000

4,977.000

44,730.000

PEMASUKAN{ OMZET PENJUALAN)
4b / 112 2 unit x Per Unit
60 / 120 2 unitx Par Unit
'/0 / 140 4 unitx Per Unit
30 / 160 2 unitx Per Unit

"00 1 140 2 unit/, Per Unit
170 / 1G0 2 unitx Per Unii
'i20 / ' 8G 4 un/r x Per Unii
"50 / 180 1 unit, x Per Unit

•"../_ 0 ___ - unitx Per Uni.

Rp-
Rp
Rp
RP
Rp

r*"v

Ro -

Po

Total Biaya 2,919,309,184

Type
Typo
Type
Type
Type

Type
Type
Type

112,124,900
134,833,200
157,305,400
179,777,600
194,722,000

229,666,400
239,668,400
277,063,000

204,249,800

209,666,000

629 221,600

359,555,200
089.444.0'^'

400,332,600

908,055.600

-0 07,030.000

r-r-—

19 ///j/£ Total Omzet ~j',5G7'7:Jrs7'J-'o-';'"

. t £ 0

_fftilormsnen I '.>:.

\ 647JK)9,0Tc
.-,_ !w r.'.rn'r.^WJ-,rv->r.«yv~.\v-.<r--
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zak
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RENQANA ANaQARAK t IdLAKOANAAN

;0 :&% PiKAWASAN<^^
Iplq

Nl'SA'i'i'NK'ON "
G Y A K A R T A

Pp17? U5,?ov.n

'Jh9>10.0o

<', ':

-l^ *3r'. =2.95

. „oo

Rp 41,989.10
(
JiAJAH MADA ASRI .
i.ut«~) U.100.00J) v:

Jt MIC i

K'AlfcKlAL J , IAKTCR
0.68%

KrilUT

MAT
I HAROA SAT I

IjI'AH ll»ACjA|
JtJMl AH

UPAM II MAOA

HARGA SAT j
_ MA II KJA1. j

JUMLAH

M/- I'OA MA 1

! J'JU./H

989,910

e '*vv

POK. PERSiAPAN

Eiowplark ; stiuru'i pel:f ^,3'jr'. ;

a.ka.iJ iLfiun2/15

b Kayu tahun 5/7
c.p«KU 6cm

0002

0037

1 ;.oo

1.700

26.10;/

1/00

C.953

0 200

1 MO

0.002

0.024

0 005

0.n1

041

755

ST-00

24.48

9.58

—

2.750 561,000

5*1,000

305.000

365.000

7.500

223,380

148.920

56,610
428,910 r,.??*-

17,600

35,000

35,000

856,300

335.160

i,04-;.4ao

tit 1*00

t'17,W.'l

73,lti,tWJ C

8B7.SOO

351.120

nl^.n Ofri'i.-,'L- '-.'W^ r".

Urvo tano;. kjwasjr_1t)'0. >l

U'jg pasirTalu ^
•'JnigPa- •" r»o:id<»si kav. rxj

d^n tepJ(i!ud

B.rx«i

7.No

/ vn

f, '"J

2.000

2.000

1.044,480

83/,'OD

':')/ '//,

40,800

15,960

-..807

1.0C-3

05:1

C7W

•pa*Batuk.» •r.iui^n'Jra:r.r.! '

^.batu ka'i
cpc

•j posii

iJ& *«lu.afi di.iintr.c

b kiinur par-orv"

cpr.

rt parir

4.5

36

075

JOVUO

040

4.80

1.00

35.0C0

4,: 00

131.350

1J1.2S0

000 00 J

900,000

37.500

23.500
33.000

V, 000

&\<;-o

23.500

33.00*',

16K.75C
63,719

24.750
277,219

O.BOT.OOC
30,000

112.800

33,000
6,080,800

4.08 4«3

(0 e.r;fio,fiO } ' /1.

Pas Batu fcali_T*lu<i ',^y^,^'
a batu kali \
Dkaporpasang

c.pc

d oasjr

" m3

n3

,Tl3

185 6

1 200

0 075

0 950

222.3

13.9

176.4

i^3 3>:oc> 37.1

Pas ha: i Kit, k;</o'j

n hnlu kn!<

Cp'-

<1 p !S.f

f.

I /DO

G J 50

0 2CK1

82 99

5 19

6570

1383

>1-i (/d'jdl ' '•- •'• " ' • : '•*'• '

•iS1 2t ♦ .SHCiO

• 100 40 39

r.\ rn» ''^
-^ 04'j

', r,7'l

1 65

P^K KE'fOW
---.-•--

•~j? v)i7:v'Pr:>.. EC:TO'-' "HA- •":: e.04%

'*
r- 32/.

'. 043

.' 0.00

70.'.<>

47.90

7.31

•;» •/tiul.i".
Im,

1: 125 016

2 3o'.on fjio-ti-s 1;2.^ KGi.O.

e.Be',i txtton di^B

L.F.esi be'o!-! fi-j."

C t'.ir,<J^.

,i..i,.- PiH'.-.r.Ai :

^ 34.783 <6.C3

17.391 23.31

2.000 2.68

0.125 0.17

0.40O 054

«500 8.71

,') 433 058

j 7.-? 0 97

: .xh /' V,

0 \/1, 0 4:',

n .:m 1 /./

'1 'j(K) 23 H 7

35.000

6,497,400

2,420.500

2,420, r,',.)
! If, 1 <-, /.

37,500 8.353.800

97.500 1.357,493

23.500 4,144.413

33,000 1.225.2:^
15,080 930

37.500 3.112.200

'1' 500 5li57T!

23.500 '• --1 .!>'< /

.'3.000 4;'i.*5C

5,r,i«,-l4^

',>'/'.- <..'//l.:/'.

23,500 V.'y.ilS

97,500 161.103

y: ';rYi <.v,.7'i-

/ .-.^'. IV

3.S0C 1.61/•*?•-;

9.50-1 i.'-v'", ./JO

;"•!>,>-: 41..39:'

:\000 IcST 53'.

• bX) •• Oil-

^,501. .i •;),!</•(!

23,500 1.095,719

9.500 221,475

5.500 14..'43

365,000 , 61.161

7,500 4.022

23,500 204.762

jj.OOC 19.156

42,0/M 40,650

1,8l1,8r.l!

, l/Xj

'. !>riO

4II !').-

'.•S7.53'.

11 OH

MO.8'11

1

!:'. 3.'--'

',--,. / -i



JENS

MA1EF.IAL

i Be;cY,PLATTUTUF 8AK Kf-
a.Besi beton dia 6

b.Boti tnilon dia 8

c.Bodrst

c.kayu fahun

d.paku

o.pc

f.pasir
g kerik<:

L\pC

b.iapor
c.oasir

A\?'

'/. ,Tt3

hl'J

big

k3
m3

ml

n3

FAKTOR

12.000

3.000

o.:oo

2.030

6.000

0.433

0 722

KEBUT

MAT

5.07

1.27

021

083

2.54

0.13

0.31

it2.?ii*ijll" i.oo

Dtester Din-lino k.iwe.'van
«,oc

b.kapuf

c. pa sir

\Sponer>g/lalt pi; Selokan
/a.pc j

SDon«n;'*!• air Dirking
a pc

^6an duiRm

a pr.

h kapur

ckuas4#

Aaan Dinding
fl pc

b.kapur

c kuas 44

JALAN (CAW*.'.SAM
Italoii Kawocui. ;-,;,,
a Perwtrast aspai
b.base coarst-

z sup ba&e coaiae

Hai-ang kansiesn
6 kans eon

'.> pc
c pawr

PEK. CAT

C3l nin-iiiKl

f'zK. Lli.IW
'(iiik i-jrnpo ;.?'•«•. Ma;.,>
Titih iak.'ir grnc^

PEJC^SAn/.r'ALAili
aTLrjK/.'WAfAN"""

WAn

J

P-.3

rn3

za,<

m3

Tl3

612

C.054

0.003

0 022

0.054

0.003

0.022

0.008

1.30

0.07

0.63

33.05

184

13 46

ml 136.0

zak 0.012 '•.63

W 24

zak 0.027 065
m3 0.003 007
bj 0.029 0.7C

m2 612

zak 0027 16.52
mJ 0003 1.84

b| 0.029 17.75

•'I' 10.81%
'-./ O'K.

Rp6,63:,,014.91_

250

0 010

0.004

1158.75

4.04

1.35

',:'/! 133 5
' • : • •. »'j 200

•• 1 o. mo 120.2

-) O.H'9 12.7
r>i 0013 0.58

SjjO.OU 0.00%
-J un,; 1.000 .

. jni' 1.000
-

Rjie,w-,qii5".ori" 20t6;a

^

HARCASAT™«a»l I JUMLAH | HARGA*
l^HJT^AGAjjJPAKTENAGA j MATER'

125.000 528?3 —

HARGA SAT
iAL

3.500

1,250

2,500

62,81-1

•4.000

2.142.000

1.142.C/00

9,371

340,000

340,000

80.000

eo.ooo

2,142.000

430S.8IJ ie

23.500

5,000

265.000

7.500

23.500

33.000

42.000

23.500
97.500

33,000

23,500

97,500
33,000

23,500

23.500

23,500

97.500
5,500

23.500

97.500

5,500

1.250

23.500

33,000

I IV/

e.ooo

1 750

S500

45.000

40.000

3.0( 3.0S3

70 0 2*^ .000

JUMLAH

HARGA MAT

119.145

6.23)?

55,981

6,433

59.573

6.037

12,812

288,310

30,458
7,020

17.424
U.900

776,628
179.010

• 444,312
1,399,960

1.410

1,410

38,352
38,362

15.228

7.020
3,828

26,076

388.314

179,010
97.614

6*4,938

16,312.(XXI

13,312,00.)

1.44(1.431)

10tl.W3

81.102

1,818,642

721,0-1*

'17.73H

1.627,197

Lampiran 4main ^
l hoe<-T*JUMLAH

_^PEKFRJVJ<_ J _jr_

319,130

3,541,960

86,076 \/ O.C.'O

2.777.282 </ to.

:c:.',-,;o

D\MASTCR\ljnCarfvMSl.ANMAN. DOSVDRJVERSNnn.E^U.LEI^SYllS'D.u A-uMWlJ-KkripsU:,. U1.XD.U A '̂PtaL A^UC-w^, G^l M,i. A3 ,



PERUMAHAN

GRIYA PESONA ANGGREK

Lampiran 4



GRIYA
PESDNA ANGGREK Lampiran 4

PROYEK PROPOSAL
PENAWARAM KERJASAMA

Orifpi PISC^A AMO-3RJEK

P2SDM SENSA
0274 - 524 128
081 2278 0333



GRIYA
PESONA ANGGREK

Lampiran 4

PENGANTAR

Rasa aman dan kenyamanan dalam menjalani aktivitas kehidupan meruoakan imnian h«ni
setiap orang, dan kedua hal tersebut dapat digapai di Yogyakarta Oleh ta™« »,? vJ. %«merupakan salah satu tujuan utama untuk berinvestasi Rumah TmggLl ""^^
vn!,^T^f SSua9ai k°ta budaya dan Pe,aiar menjadikan daya tank sendiri baai

yakni TU9U Ke Bara,^Z^^^!^^^^^^^

rS me™ »*™ * «as hariar, sudar, sanga, lidaK
sehingga mas^kaTmuTaiteSkkSS"S"n ?' 3kiba' "-"V-*"1*-1 permukiman,r,..in'k ke V«5-h Timu, slSa^aKJSsK^kT ^"^^^"'*
^^^^^S^°>—• — ke
bedangkan Bangunan dengan Tvt)e-45 hinnna Tunr*-7n -„ ;^T
ada pun kualitasnya jauh dibawah layak VP "J3ran9 yang menyedi^an lagi, ,ika

Oleh karena ctu Penyediaan Rumah Tvne 45 M2 hinnn*. 7n m* m„,.,„ ,,un,u,: sebuah Invests, terfebih duJ^Pr'ShIS

'̂ "SaikSaLT1 ""^ PraP°Sa' " *"" """^ """* dapat melak"ka" te*asan,a

P2SDM SENSA
0274 - S24 129
081 2278 0333

Yo^ES^, Oktober 2004
#f^/><%Horrnat kami'

%J; Nr.SUPRi
n

•v.. W
o

>* Direkn.r
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D. FIABILITY STUDY & ENGINEERING STUDY

NO. URAIAN

FIABILITY STUDY & ENGINEERING STUDY
Meliputi:

1. StudyKelayaan

2. Pengukuran

3. Pei mcanaa Bangunan (5 Type Bangunan)
4. Perencanaan Kawasan

SAT. VOLUME

Prosen 5.00

REkAPITULASI

NO.

C

D

URAIAN

TANAH

INFRASTRUKTUR

OPERASIONAL KANTOR &MARKETING

FIABILITY STUDY &ENGINEERING STUDY

BOBOT

f

JL

64.45

23.32

7.47

476

I

100.00

Griya PESONA ANGGREK (Gl'A)

HARGA-

SATUAN

. (Rp.)

1,671,103,500.0

SUB TOTAL -

HARGA

SATUAN

(Rp-)

1,130,831.000.0

409,272,500.0

131,000,000.0

83,555,175.0

SUB TOTAL =

Lampiran 4

JUMLAH

(RP-)

83,555,175.0

83,555,', 75.0

JUMLAH

(Rp-)

1,754,658,675.0

19



PERUMAHAN

TIARA CITRA

Lampiran 4



( II roTff>4. ^M;atcJ!M

£MALISA INVESTASI

A. PSMBEBASAN TANAH

ANALISIS INVESTASI PROPERTY

Lampiran 4

-> T\A KA
*- ' •. r\ r-\

W- ~ URAIAN SAT. VOLUME

HARGA

SATUAN

(Rp-)
JUMLAH

(Rp)
A 'IANAH

1 ~~

2

Pembebasan Tanah

Akta Noteris
M2 5,945.00 350,000.0 2,080,7.')0,000.3

3 " Izin Prinsip dll.
l.s. 1.00 8,000,000.0 8,000,000 0

—„. „_,„.,„.„..

Ls. 1.00 27,000,000.0 27,000,000.0

.'"..
SUB TOTAL = 2,115,750,000.0

a. INFRASTRUKTUR

r— —.1 — , •

'•°- , URAIAN
f

SAT. VOLUME
HARGA

SATUAN JUMLAH
(Rp.) (RdI

ei iWFr<Ar,TRiiKriiR

1 Pondas: iCel'lir.q

r .... *"P-J

^ iDr-rimsi Internal'
M3 851:20 180,000.0 .153,216,0000

" (OoioivvGorongil'onuiui LSoton RorUilung)
V.

M3

M2

311.00 25,000,0 7,775,000.0

jPavjng B'okJalai Internal ?
jPenutup-JaijranliapKav (Peton Bertulang)

2,<0

0220.00

1,700,000.0

: 60,000.0
-t.oao.ooo.u

73,21,0,000 0

•- jKonstruSwi Pi.itu Ge:bartg
LS

M2

LS

UNIT

M3

32.66 1,200,000.0 39,186,000.0

(Paving Blok Jalan Umuni ',
'• jPenarikan Jaringan &Tiang Listrik

1.00

660.00

10,000,000.0

30,000,'J 1
10,000,000.0

19,800,000.0

) j'travo Listrik PLN
10 iKonstruksi Perosapan A.r Hujan

1.00

1.00

0.97 I

3,000,000.0

27,000,000.0

1,200,000.0

3,030,000.3

•27,000,000.')

'rf,-<-1
.1 -

1 ,0O SUB TOTAL =
! .'.r-r.rro

338,4i>3,400" 0

- ^:^:^:0:i;: '.

OPERASIONAL KANTOR &MARKETING

uo. JRA1AN

<?PFiiAS,ONAL KANTOR &MARKETING
•Kantrak Kantor

F-isilitasAMettoki-

Gaji Pegawai (Rutin)

09ngelj3ranRuiir

Marketing

a. Papan Narrui (1 um.) &Penunjuk Lokasi (2 unit)
b. Cetak Brosu;

o. Pameran

d. Iklan 3utin diKoran

'T
•SAT.

Bin

Ls

Bin

Bin

unit

Ibr

Kali

Bin

VOLUMt

12.00

1.00

12.00

12.00

2.00

3,000.00

4.00

12.00

HARGA

GAfUAU

(Rp.)

500,000.0

10,000,000.0

3,500,000.0

750,000.0

1,000,000.0

1,550.0

7,000,000.0

1,500,000.0

SUB TOTAL =

JUMLAH

(Rp.)

6,000,000.0

10,000,000 0

42,000,000.0

9,000,000.0

2,000,000 0

4,650,000.0

28,000,0000

18,000,000.0

119,650,000.0



D. FIABILITY STUDY &ENGINEERING STUDY

NO
URAIAN

A"j.

FIABILITY STUDY ,1 ENGINEERING STUD
Meliputi :

1.Study Kelayaan
2_Pengukuran

3. Perena.naa Bangunan {5 Type Bangunan )
4.Perencanaan Kawasan.

URAIAN

TAiJAH

INFFiASTRUKTUR

OPERASIONAL KANTOR &MARKETING

FIABILITY STUDY &ENGINEERING STUDY

REKAPITULASI

BOBOr

(%)

ANALISIS INVESTASI PROPERTY

Lampiran 4

SUBTOTAL i

HARGA

SATUAN

(Rp.)

64,345,C85.0

JUMLAH

(Rp.)

2,638,IG8,985.0



r

A. LUAS TANAh

10 LUAS KAV.EFEKTIF

A. LUAS TANAH

B. L0AS KAV. EFEKTIF

Hargj Jtul Rums'! C' havkio )

M2

M2

M2

M2

5,945.00

4.48V00

5,945.00

5,945.00

Total Angciaran =

Nilai (Rp.) 1 ,M2 Kav.=

Total Anggara.i »
Nilai (Rp.) 1 M2Kav.»

Nilai (Rp.) 1 M2 Kav.=

2,638,168,985.0

588,745.6 /

2,080,750,000.0

350,000.0 -S

938.745.6

Lampiran 4
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telU^^H, V\\V{ Lampiran 4

ESTIMASI KA. KULASI DISNIS

A

Volume rurpa lit t-M
—

sub total

PEMBEBASAN LAHAN DAN LHGAUTAS

PEMBEBASAN LAHAN 1

Herga dasar per* Tanah 13000 Rp 425.000 ' tiap m2 Rp 5,525.000.000
I

Jasa PengrxAxryg 1.5014 Rp 5, 525.000,000 harga ,-k: Rp 82.875.000 !

1

Biaya Potoyooo 1Pajak Oe^a 0 5014 NJOR Rp 13,000.000

Rp 5,620,875.000
1 EGAUT/^. .

LfiGAUTAS PLMBi L,\N 7A.-4AH

Peotalan K*ai be*i/ kw^asoma 2 Rp 500.000 tiap wrtjfika* Rp 1.000,000
Biaya fiw. -t ki13 .0 Juril 81 Rp 1CO,CO0 tiap kavling Rp 8.100.000

1

Ak'a .vi-v (>* / AJP 01 Rp 750,000 tiap suitifikat Rp 50.750.000 J
nKf'07iNAN 1

|pCT , rj 1 Rp 0 NJOP Rp si.rroooo i

Pc<<5^'.x-;\3.T-t o^Hlift-*^ ? Rp 1.000.000 dap Mk-lrfika! Rp 2000,000
Pe-nvjctVva-. ;:**r^ffitc?ft Jl Rp 1.5:10.000 tiap sc-lifiljit Rp 12VS0O.OCX1 1

81 ^P 500,000 ti»p krtyttog Rp 40.500.000 !

1

lV:yn i ."*'•:':.':>-T/,-» |; \ Im'.r'jo 81 Rp 5.500 000 ti^p kavt.ivj Rp 445,500.000

i
|l.i:v-..M ll'-i RPiJl.'A •_.'•• .--A':.l'-'-,

I i aku ;-l-j ;>.?; a.1:?

L- J
III Rp •"MCOO

_|_

tap k.lv1;i>j

L

Rp eC"5CK0

li.p

i

e.< to1 :.--Ji
j:-1 (ui ••.,--: M'KTi,!'* ! i
! .:.>--:-iL-P.i.v.-;-.-.:• ;• :-,..;•..: uv.;v !
:••' i PncvM*- . . I50'. Rp 160.000 I tM,i rvl «P 'tv-.ejo.w j -?
; ! t;:-:,ii-v-.-.-,;.- " ''- ' • ' |<i>X *P 15.000 j tei-T.? Re '05.000.0CO I V >•'* - ' - -.

i : pv;.'r no;.* Rc 3'/' 500 | rrP Rp 30.250 0C- |
1 ' V~,.:r :.••-...**- . , Ir.o.;.*;

\ < \.~r*,-, '•;-„ ^^
Rp ie,250 | tu>p rv.i Rp 21,OCI..'-50 j ' ,

'.''.• 4<i.!y00 !.'.,' .1? Rp 1w.2e-1.00c | -• ••'
Rp igo/joo tia,- .H 1 r,i.»5r-.are j

< ! ':- is «P , 17.500.000 tiap i;ni1 "p i&.ixni.v.o |

' 1 ''"'"''''-1,:'•'•"'• I ' 0 1/ u l'r' 1 .V 3,500,000 tl?[. tiring Rp y.. or.o.ooT ~—. ,- . .

! 1....-..,...-. J,,;;,-, 0 ••-* ,0 Rp 2.500 000 tkii: unit' Kf, i.'..'.<>.'/y,-j-
Rp 7.5.000.000 :s Kp 25 oic.aoo 1

1 j ' ?--•-• ••.-.--"i- :J.75 •:<d 1,250.000 rr\2 Rp
1—

1 Ppj ..'. . ...... _ • 1 Ji.'O f-.-." -!"-

1..- -1 .Ttl-AOiONAL f-
I

In.ly.l ••••-: w.r--, ^ ir.'ry ?T\: 2 Rp 300,000.000 per Tahun °n &rx).o:.o.pM

2 Rp 240,000.000 ponahur, Rp 4B0.0O0.OTO

1 ' • ' '
1

I—

•.a'c.i/y. -.. ,

I.- ji i-*:-; uihi ri'.H'iV
1 AW« Te-"^ ' Rp 50,000.000 Is Rp !.'.l!'«fl.iV»' 1

1 1 f"'i - - ,s% x n.iqp ei Rp 500.030 iiap se.'.rf.kai Rr 40,S"..;vy. !

n- Rp 1.100.000 l ip sortrfik.ii Rp 8->.ioo.">.y; 1

1 1
1 »(,

I
vi rrr, or*-. !«

1:'°
j

Vi/v> r/v\ •

Ti Rr ••-.•: ?::•.< • •

REKAPITULASI B F?n st'o.ss.-. -i : i

C Rp i.ovi.ooo.c-"- !

1

D Rp 7:9,500,00: i

iTOTAL Rp R.442.463,950

1 L;;as Uinah selumhnya /'3000 Mf> i
Luas lahan siap bangun ^<7rifS!M2 1

I
i

Biaya Per-meter persegi tanah Rp 936.1 "0 "19

! • •,•••' ^v. 1

i
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4. Renown Ar^-rap Biaya Prasarana dan Saran.
Lanipiir.n 4

PT. TATA GRAilAlsI^
P*v«lcpiir P«ftl.ip.Tn;m y;r>un,Kcn''i>rt;,r,'---f,:.;|:-'

_J?1^£C,-.L "K'ysk Dii-^aiitJ,"*' A^j'
.-iio^... = [••:-...- No^; y^;.^^• --

RENCAl,/, I ••-a satua: pc!> i^.-.-.v/v.-:;^-

NO I Ji"MU

m ,rrn:,iL

.owr , , v( s.., .-_h ;u*';o:|;i-..n . n1 TlHiT

I.E. -.' ^CtAl 'AH 10 _ ":-:-. 0.
". G-dian ta-iah Ta-ud

? Oaten Tanah pmdasi kaviing
."H./asar

-: :. Vi.i'i Por.aas: I'opi >*:,qai ,^1
•' •-••'•'i3~ Drai/iciss kcv.-ji.-an
-- .ii..'j lanahka*ar.,-.r,_Tahap 1
0 (.'rvg pasir Talud _ \ „,,,.'.
r ijmgPasir pondasi ksvlir'ig'' '

-5-i teoi alud ., - •

&- ".- 's^f^O^A^"'"™-""^"
1 I': *.-3'a bar. kyi::rc-l •. lOOO-iO""-' '~7

• °..i -ira.n dr'.^-iin

••• '•'-. yotij kdii *• ,•,..• -f- \,-., c
> '"•-•.- B?tiikar\a-, --; ...%E ',,
'- - P5.grr.rr:';- li.j-.vo-..-.",,' ' '•

I 00^*EOJn_pOaktiO"0:"0'" "r"
':'''•'• vny\n 1 ,-,; 'iOOio'- V/OO'-O . '.

..'V_.V![Y.AV^:•':;• ri '
•ii-'r'l !: »>J«,-_ 0,::

,""; ntO'̂ VT"':"
':": '•'i-'Jir-^

.O^j^twO: ~

•'_°5 •t^^iTwODvjr'
: bTi.i-'^vVASA'-!

0<AvVVO\yA

SAT vol | HARGA SAT 7~jUK^—arc*
-^LZp. 'lARGA

IOTA .-r-J. iriHj
5..'50 OSS

n3 85G.11 9,539.895
m3 1593.47 8.943.552

m3 304.51 6,?43.t3J2
m3 235.08 10.135.139
m3 0.00
m3 27.65 47,460.979
m3 68.29 ' 47,460.979

in3 4. en ie',.*54vT5~
ml 1919.00 14, '9". !*.-;
ir.3 251.03 IS.'/./^.MJ.
ir.3 7es.u 125,f'.5^.0*ii;

2I2 53 2ti1.Oyo.X-i~

"- ~ ,;-':••:.•;. ".:•....?.; '..•"•:"-.--—•:-:. •

"-? 15 01 ~~TzcsJE:i~•??•'-' -
r, '' T Ofi • '--•:>' 94-> ;-,;--.

'. r- rr-i :.(- '.-/'. •-.'••!

''--- '.-(3.2r: '• cS2 It-ii
'•*-' '.'542,1;: e 3fi-j 11.-,

0 "!0

••'- ^8.25

••"2 3542.12

•:' -.:•':..012

' "."3.095

5,469 34-:

~.,"-7'-r— •--.—•- -<—
- — -—^-u-,--'---,•:.•.. :• •-••• _:• -

"'2 8*66.00 2'/,127.139

m2 "~3542.12

unit o.OO
_<Jnii 0 00

1.00

S.026,929

3,577.460.?5.3~

- ca-;,iv;? oi-

..._M! V.-O'-1 552.CC

8 167.130 8C

14.251,455 27 \/

•?.'23.306 7.' '/

2.382,778.17 •/

1.312,391.00
3 241.188.11 •/

1245.(150.07 \/
47.612.76!, <: v,"
•>'::.40S <T'i -;-i
?9.3u.oo.*;.|'-

:;'."*3;,-i4?,i. >v."

^,J-i''0i0635~/'"
-:;.-''!.v-i:.-co

•'•r6,5-!r:.:'.?

.?.C'7).3:.-,.15

i3c,:-,r(5 56 \-

19.373.iM3i.\-

^aVTsfJras"^'"1"^-'' -;- -

17.305.96c 34

Rp

3.577.160.75
Up J-i-'T/to.',""

!-.1 ."!(.'

xiui'̂ aauiATAH i-^-
_G77,9' "^
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\- -,
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" /
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